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Diplomsko delo zajema analizo in primerjavo realiziranih prosto oblikovanih najemnin 
stanovanj v mestnih občinah Slovenije. V teoretičnem delu diplomskega delaje opredeljen 
pojem nepremičnine, razlika med najemnimi in lastniškimi stanovanji, opredelitev 
najemne pogodbe in njene značilnosti. Raziskali smo tudi pravice posameznika, kadar se ta 
odloča za lastniško ali najemniško stanovanje. V praktičnem delu smo zbrali podatke o 
stanovanjih slovenskih mestnih občin, jih statistično analizirali ter medobčinska 
razlikovanja predstavili s pomočjo tabel in grafikonov. Vzorci podatkov so bili pridobljeni s 
Trgoskopa.Za boljšo reprezentativnost smo se odločili, da vzamemo podatke treh let, torej 
od leta 2017 do 2019 (od junija do septembra). 
Med diplomskim delom ugotovimo, da se daleč največ stanovanj oddaja in najema v 
Mestni občini Ljubljana, prav tako pa tam prevladujejo najdražja stanovanja, ki imajo 
najvišje najemnine. Zaznati je veliko večje povpraševanje po najemnih stanovanjih v 
univerzitetnih mestih (Ljubljana, Maribor, Koper, Novo mesto in Nova Gorica) glede na 
mesta, ki niso univerzitetna. Najnižje najemnine so v Mestni občini Velenje, saj so za več 
kot polovico vrednosti nižje od tistih v Ljubljani.  





ANALYSIS OF THE RENTAL HOUSING MARKET IN URBAN MUNICIPALITIES IN 
SLOVENIA 
The diploma thesis covers the analysis and comparison of realized rented flats in urban 
municipalities of Slovenia. The initial - theoretical part of the diploma defines the concept 
of real estate, the differences between rented and owner-occupied dwellings, the 
definition of a lease agreement and its characteristics. We also explored the rights of an 
individual when deciding whether to own or rent an apartment. In the practical part, we 
collected data on dwellings of Slovenian municipalities, statistically analyzed them, and 
presented inter-municipal differences using tables and charts. Data samples were 
obtained from Trgoskop, for better representativeness we decided to take the data for 
three years, from 2017 to 2019 (period from June to September).  
During the diploma thesis we find out that by far the largest number of apartments are 
rented and rented in the City of Ljubljana, as well as the most expensive apartments with 
the highest rents. There is a much higher demand for rental housing in university cities 
(Ljubljana, Maribor, Koper, Novo mesto and Nova Gorica), compared to non-university 
ones. The lowest rents are in the Municipality of Velenje, by more than half the values are 
lower than those in Ljubljana.  
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Najem stanovanj je dandanes aktualen bolj kot kadarkoli prej. Zaradi podaljšanih obdobij 
izobraževanj se veliko ljudi zaposli kasneje kot pred nekaj leti, kar pa posledično pomeni, 
da so kasneje izpostavljeni dohodku, zaradi česa si ne morejo privoščiti nakupa 
stanovanja. Za najemniško stanovanje se torej pretežno odločajo mladi, ki nimajo redne 
zaposlitve, vendar je njihov cilj, da se osamosvojijo.  
Stanovanjska problematika trenutno predstavlja perečo težavo v sodobni družbi, saj je 
ponudba stanovanj precej manjša kot povpraševanje. To je razvidno zlasti pri reševanju 
stanovanjske problematike mladih, ki so zaradi nestabilnosti zaposlitve prepuščeni najemu 
in ne nakupu nepremičnine.  
Snovalci ReNSP1525 (D. J. & I. H., 2015) za obdobje 2015–2025 poudarjajo, da je trenutno 
stanje na trgu oddaje in najema stanovanj slabo, saj se skoraj četrtina vseh pogodb sklepa 
nelegalno. Gre za težavo izpada v davčni blagajni, prav tako pa se ob nelegalnih pogodbah 
slabšata položaj in moč najemnika. Razlogov za neupoštevanje pravil je več, med 
najpogostejšimi je vsekakor nezaupanje med najemodajalci in najemniki.  
Najemniška pot prinaša najemniku tako svoje koristi kot slabosti. Med koristi štejemo nižji 
mesečni obrok, ki se glede na vrednost porazdeli na daljše časovno obdobje. Med slabosti 
pa lahko štejemo predvsem to, da oseba, ki najema, v prihodnosti ne bo lastnik 
nepremičnine, v kateri živi, kar predstavlja druge – nedenarne oblike tveganja (Cvahte, 
Mandić, Uhan & Stanič, 2001, str. 12). Reševanje stanovanjske problematike je s teh stališč 
ključnega pomena, saj se s tem prepreči masovno sistemsko zlorabljanje ranljivejših 
skupin. Po navedbah Nacionalnega stanovanjskega programa 2015–2025 (2015, str. 17) je 
to kompleksno in prepleteno področje, ki ne obsega zgolj finančnih predlogov, temveč tudi 
socialnovarstvene programe, ki so prilagojeni posameznikom in družinam, ki so v težavnih 
bivanjskih situacijah. 
Namen diplomskega dela je raziskati trg najemnih stanovanj v mestnih občinah Slovenije, 
analizirati višino najemnin in promet z najemnimi stanovanji v obdobju štirih mesecev 
(junij, julij, avgust in september) v letu 2017, 2018 in 2019. Glavni cilj dela pa je poiskati 
vzroke za odstopanja med višinami najemnin za posamezno mestno občino ter določiti 
kazalce, ki vplivajo na višino najemnine.  
Glede na podatke, ki bodo pridobljeni s spletnega portala Trgoskop bomo analizirali trg 
najemnih stanovanj in kot vzorec uporabili 11 mestnih občin Slovenije. 
Diplomsko delo je sestavljeno iz sedmih poglavij. Prvo poglavje zajema uvod ter 
obrazložitev teme problema (stanovanjska problematika v Sloveniji). V omenjenem 
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poglavju sta zajeta tudi namen, metoda dela in cilji diplomskega dela. 
Drugo poglavje je namenjeno opredelitvi ključnih pojmov, ki se pojavljajo skozi diplomsko 
delo, nadaljuje pa z opisom  pojma nepremičnina, kjer smo izpostavili njene značilnosti, 
ter pravice ki jih poseduje. 
Tretje poglavje z naslovom Stanovanje in najemna razmerja je v začetnem delu 
namenjeno pojmu, ki definira stanovanje, nadaljuje pa se z vprašanjem ali se bo 
posameznik ali gospodinjstvo odločilo za lastno stanovanje ali najem in s tem sklenilo 
najemno pogodbo z določeno najemnino. 
Četrto poglavje je namenjeno analizi trga najemnih stanovanj v Mestnih občinah 
Slovenije, kjer so skozi statistične podatke predstavljene posamezne občine (št. 
prebivalcev, kvadratura mestne občine, mestne četrti), v obliki tabel prikazani podatki s 
spletnega portala Trgoskop ter končni sklep o najemu stanovanj v mestu.  
Peto poglavje z naslovom Primerjava rezultatov analize trga najemnih stanovanj v mestnih 
občinah Slovenije skozi tabele in grafikone predstavlja medobčinska razlikovanja med 
občinami. 
V šestem poglavju je podana ocena stanja in s tem izpostavljeni aktualni dejavniki, ki skozi 
dotična leta vplivajo na zmanjševanje najemnih poslov stanovanj v mestnih občinah 
Slovenije. 
Sedmo ali zaključno poglavje  zajema povzetek o celotnem diplomskem delu v skrajšani 
obliki, ter lastne ugotovitve in se rahlo dotakne aktualnega stanja. 
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2 POJMOVNO – TEORETSKA IZHODIŠČA 
Ključni pojem v pričujočem delu je nepremičnina. Razumevanje slednje opredelitve je 
izredno pomembno, saj pojem določa kaj nepremičnina sploh predstavlja, kako jo delimo 
in katere pravice poseduje. Nepremičnina je skozi delo tesno povezana s pojmoma mestna 
občina in najemnina. 
2.1 OPREDELITEV KLJUČNIH POJMOV 
Mestna občina – zakonodaja, ki zajema lokalno samoupravo, določa, da število 
prebivalcev, ki znaša 20.000, in število delovnih mest, ki znaša 15.000,občinidodeli status 
mestne občine, ki je s tem tudi kulturno, upravno in gospodarsko središče širšega območja 
(Zakon o lokalni samoupravi, ZLS, Uradni list RS, št. 94/07, 16. člen).  
Slovenija ima 11 mestnih občin, in sicer: Ljubljana, Maribor, Ptuj, Novo mesto, Slovenj 
Gradec, Celje, Kranj, Koper, Velenje, Nova Gorica in Murska Sobota. 
Mestna četrt (MČ) – oziroma četrtna skupnost (ČS). Je oblika lokalne samouprave na ravni 
dela mesta v Republiki Sloveniji. Četrtna skupnost predstavlja ožji del mestnih občin. V 
Sloveniji so ustanovljene v treh mestnih občinah: Ptuj, Slovenj Gradec in Ljubljana, 
medtem ko so mestne četrti ustanovljene v naslednjih mestnih občinah: Velenje, Celje, 
Maribor in Murska Sobota (Zakon o lokalni samoupravi, ZLS, Uradni list RS, št. 94/07). 
Realizirana prosto oblikovana najemnina – je najemnina, ki je evidentirana v evidenci trga 
nepremičnin (ETN). Najemne posle sporočijo lastniki stavb in delov stavb preko obrazca za 
poročanje o najemnem pravnem poslu. 
Krajevna skupnost (KS) – to je oblika lokalne samouprave, ki je na ravni naselja, dela 
naselja ali skupine naselij, ki so znotraj meje Republike Slovenije. 
Prosto oblikovana najemnina – je najemnina za službena, namenska in tržna stanovanja, 
ki se oblikuje prosto. 
Oglaševana najemnina– to je višina najemnine, izražena v denarnih enotah, ki se oglašuje 
na nepremičninskih in spletnih portalih s strani oglasnika (Nepremičnine.net, Bolha.com, 
Oglasi.si). 
Oderuška najemnina – predstavlja tisto vrsto najemnine, kjer cena za več kot 50% presega 
povprečno tržno najemnino v občini za enako ali podobno vrsto stanovanj.  
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2.2 NEPREMIČNINA IN PRAVICE NA NEPREMIČNINAH 
2.2.1 Opredelitev nepremičnin in njihova delitev 
V Stvarnopravnem zakoniku (SPZ, Uradni list RS, št. 87/2002) je nepremičnina 
obravnavana kot prostorsko odmerjen del zemeljske površine, ki zaobsega tudi vse njene 
sestavine (prvi odstavek 18. člena SPZ). Nepremičnino kot celoto tako sestavljajo zemljišče 
ter vse zgradbe oz. objekti na, nad ali pod zemljiščem, razen kadar so ti samostojen 
predmet stvarne pravice, kot npr. v primeru stavbne pravice ali splošne lastnine. 
V literaturi Cirmanove (2017, str. 4–7) je nepremičnina s strani drugih avtorjev definirana 
na naslednje tri načine: 
‒ Unger (1991, v Cirman, 2017) pravi, da gre pri nepremičnini za zemljišče ter vse, 
kar je na njem zgrajeno, pritrjeno ali tam raste – razen pridelkov, ki zahtevajo letno 
obdelavo; 
‒ Miller in Gallagher (1998, v Cirman, 2017) nepremičnino opredeljujeta kot 
zemljišče ter vse, kar temu zemljišču pripada; 
‒ Ring in Dasso (1985, v Cirman, 2017) razumeta ta pojem kot premoženje, dobrino 
ali vrsto imetja, ki vključuje zemljišče in njegove redne izboljšave. 
Cirmanova (2017, str. 5) navaja, da je nepremičnina lahko tudi tržni proizvod, če ima 
naslednje lastnosti: 
‒ ima vse fizične lastnosti, kar pomeni, da mora biti nepremična, heterogena, 
neuničljiva, večdimenzionalna in kompleksna; 
‒ ima ekonomske lastnosti, kar pomeni, da ima dolgo življenjsko dobo, je redka, 
soodvisna od okolice in nudi donos na vložen znesek v določenem času, 
predvidoma na daljše časovno obdobje; 
‒ ima institucionalne lastnosti, kamor sodijo prvine ter značilnosti lokalnega ali 
regionalnega značaja in je pojem veljavne zakonodaje. 
Cirmanova (2017, str. 6) nadaljuje, da lahko nepremičnine delimo glede na dejansko 
uporabo ali namen kot: 
‒ Stanovanjske nepremičnine, kjer se vključujejo eno- do večdružinske stanovanjske 
zgradbe ali stavbna zemljišča, namenjena stanovanjem; 
‒ Poslovne nepremičnine, kamor uvrščamo trgovine, trgovska središča, gledališča, 
pisarniška poslopja, motele, hotele, stavbna zemljišča in športne parke; 
‒ Industrijske nepremičnine, kamor prištevamo skladišča, tovarne, delavnice, 
rudnike ali druga stavbna zemljišča, ki so namenjena rabi industrije; 
‒ Kmetijske nepremičnine, ki lahko zaobsegajo živinorejske farme, kmetije, še 
neuporabljena zemljišča ali podobne obdelovalne nepremičnine; 
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‒ Nepremičnine za posebne namene, kamor prištevamo stavbe za religiozne 
namene, bolnice, pokopališča, domove za ostarele in igrišča; 
‒ Javne nepremičnine s šolami, avtocestami, parki, poštami, kulturnimi domovi in 
drugimi stavbami, ki so namenjene javni uporabi. 
2.2.2 Stvarne in obligacijske pravice 
Kot navaja Blaganje (2008, str. 30), veljavni pravni akt oziroma posel opredeljuje pravno 
stanje na nepremičnini in s tem določa vrste pravic, načine izvrševanja teh. Pravni akti, 
opredeljeni z obligacijskim zakonikom, opredeljujejo predvsem omejitve, ki izhajajo iz 
naslova pravic na nepremičnini, ter obseg in način izvrševanja. To je skupek posebne 
zakonodaje, prostorskih aktov, predpisov in splošnih aktov o zavarovanju dobrin, sodnimi 
in upravnimi odločbami, pravnimi posli ter izjavami volje. Z zgoraj naštetimi je nekako 
vzpostavljen in zaokrožen pravni režim na nepremičninah.  
Blaganje (2008, str. 31–32) nadaljuje, da nepremičnine posedujejo stvarne in obligacijske 
pravice. Pri stvarnih pravicah se te zanašajo na stvari, ki so premične ali nepremične in 
nekatere vezane na samo nepremičnino. V SPZ-ju so te pravice urejene tako na 
nepremičninah kot na premičninah. 
Stvarne pravice na nepremičninah, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo se delijo na (2. člen 
SPZ): 
‒ lastninsko pravico; 
‒ zastavno pravico; 
‒ služnost; 
‒ pravico stvarnega bremena; 
‒ stavbno pravico. 
Ker v diplomskem delu obravnavamo tip nepremičnin – stanovanja, je smiselno, da 
podrobneje pojasnimo etažno lastnino. Ta je razdelana v V. delu SPZ-ja. Pojem stavbne 
lastnine je opredeljen kot (105. člen SPZ): 
‒ lastnina posameznega dela zgradbe in solastnina delov; 
‒ posamezni del zgradbe mora predstavljati samostojno funkcionalno celoto, 
primerno za samostojno uporabo, kot so zlasti stanovanje, poslovni prostor ali drug 
samostojen prostor. K posameznemu delu v etažni lastnini lahko spadajo tudi drugi 
individualno odmerjeni prostori, če so del nepremičnine v solastnini etažnih 
lastnikov; 
‒ k skupnim delom zgradbe uvrščamo druge dele, namenjene skupni rabi etažnih 
lastnikov. Sem lahko spadajo tudi druge nepremičnine; 
‒ solastnini, ki je na skupnih delih, se ni možno odpovedati, saj je ta neločljivo 
povezana z lastnino na posameznih delih; 
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‒ delitev solastnine na skupnih delih ne more zahtevati noben solastnik; 
‒ kadar je posamezni del zgradbe ali nepremičnina namenjena skupni rabi lastnikom 
dveh ali več zgradb, ki so del etažne lastnine ali lastnikov ene ali več nepremičnin, 
se ta obravnava kot skupni del.  
Delež solastništva se določa kot solastniški delež vsakega etažnega lastnika na skupnih 
delih ob hkratnem upoštevanju uporabne vrednosti posameznega dela v etažni lastnini v 
razmerju s skupno uporabno vrednostjo nepremičnine, razen če je v zakonu ali pravnem 
poslu opredeljeno drugače (106. člen SPZ). Etažna lastnina nastane na podlagi pravnega 
posla ali z odločbo sodišča in z vpisom v zemljiško knjigo. Pravni posel za pridobitev etažne 
lastnine je lahko sporazum o delitvi solastnine v etažni lastnini (sporazum o delitvi) ali 
enostranski pravni posel (107. člen SPZ). Etažna lastnina je predmet razpolaganja kot 
celota, za razpolaganje z etažno lastnino pa se uporabljajo določila tega zakona, ki urejajo 
razpolaganje z nepremičninami (112. člen SPZ).  
Omejitve etažne lastnine in dolžnosti etažnega lastnika so opredeljene v 121. členu SPZ-ja, 
določajo pa: 
‒ lastnik etažne lastnine mora v primernem času zagotoviti ustrezna popravila v 
svojem delu, če je to potrebno, kadar se odvrača škoda, ki se povzroča drugim 
delom zgradbe; 
‒ vstop v etažno lastnino mora biti dovoljen s strani lastnika, če prihaja do popravil 
ali izboljšav; 
‒ če etažni lastnik vstopa ne dopušča, potem lahko upravnik zahteva presojo sodišča 
v nepravdnem postopku; 
‒ popravila in izboljšave se morajo izvesti v najkrajšem možnem času in tako, da 
najmanj prizadenejo lastnika; 
‒ etažni lastnik mora pred opravili biti obveščen; 
‒ etažni lastniki so upravnikom primorani posredovati podatke in jim omogočiti 
vpogled v listine, ki so potrebne pri skupnem upravljanju. 
Blaganje (2008, str. 171) navaja, da Stanovanjski zakon (SZ-1, Uradni list RS, št. 69/03, 
18/04) ureja posebnosti stvarnih pravic na stanovanjih. Za vse druge določbe, ki jih SZ-1 ne 
določa, se uporabljajo določbe iz Stvarnopravnega zakonika. Stanovanjska najemna 
razmerja so v SZ-1 podrobneje obravnavana v VI. delu. 
Obligacijske pravice na nepremičninah, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo, so zakupna, 
najemna, predkupna oziroma odkupna pravica, prepoved obremenitve in odtujitve ter 
pravica uporabe javnega dobra in druge pravice, za katere tako določa zakon. 
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3 STANOVANJE IN STANOVANJSKA NAJEMNA RAZMERJA 
Stanovanjsko najemno razmerje je oblika razmerja med najemodajalcem in najemnikom. 
Najemno razmerje se sklepa s pogodbo o najemu določenega stanovanja v stanovanjski 
stavbi. Zakon, ki ureja stanovanjska najemna razmerja je SZ-1. Stanovanjski zakon (SZ-1) v 
83. členu določa štiri osnovne tipe najemnih stanovanjskih razmerij (neprofitno, tržno, 
službeno in namensko najemno stanovanje).  
3.1 OPREDELITEV POJMA STANOVANJE 
Mandičeva (1999, str. 72) stanovanje v grobem razume kot stanovanjsko enoto, v kateri 
človek prebiva, oziroma ožje – se to prebivanje navezuje na stanovalčev dom, zasebnost in 
stalnost. Debevec (2002, str. 113–114) nadaljuje, da ima stanovanje, ki ima lastnika ali 
najemnika, torej tistega, ki v njem redno biva, socialno funkcijo. Nudi mu dom, zasebnost 
in prebivališče, ki sodijo med temeljne elemente človekovega dostojanstva. 
Pojem stanovanje in njegove prvine so podrobneje določeni v 4. členu Stanovanjskega 
zakonika. Posamezni deli definicije zajemajo naslednje prvine: 
‒ stanovanja so stanovanjske enote v dvo- ali večstanovanjskih stavbah. Kadar so 
stanovanjske enote v stanovanjski stavbi za posebne namene, takrat so te bivalne 
enote; 
‒ stanovanje je skupek prostorov, ki so namenjeni trajnemu bivanju in nastopajo kot 
funkcionalna enota, praviloma z enim vhodom; 
‒ k stanovanju lahko spadajo individualni prostori, kot so atriji, kleti, drvarnice, 
garaže, balkoni, terase ali lože, kadar te niso sestavni deli posameznega dela. 
Da lahko stanovanje označimo za “primerno”, mora biti to v eno- ali večstanovanjski 
stavbi, ki je grajena z minimalnimi tehničnimi pogoji za gradnjo stanovanjskih stavb in ima 
izdano uporabno dovoljenje. Stanovanje mora imeti ločen spalni ter bivalni del, razen 
kadar govorimo o garsonjeri, kjer ni ločenih prostorov. Stanovanje mora primarno 
zadoščati potrebam lastnika oziroma najemnika in njegovim ožjim družinskim članom, ki z 
njim živijo 10. člen SZ-1). Prav tako mora stanovanje po pravilniku na podlagi SZ-1 ustrezati 
površinskim normativom. 
Glede na zgoraj navedene definicije stanovanja s strani utemeljenih virov pa je vendarle 
pojem stanovanja v svetu zelo subjektivni pojem. Pri tem lahko izpostavimo primer 
velikosti stanovanja v povezavi z življenjskimi izkušnjami in navadami ljudi na različnih 
območjih. Ravno zaradi tega bi se večina Slovencev strinjala, da je za štiričlansko družino 
primerno stanovanje z 90 m2, medtem ko bi bilo to za nekoga s Hongkonga luksuz (Nad & 
Kos Podlogar, 2017) in (Lau & Wei, 2018). Kot primer: v letu 2015 je bilo približno 845.000 
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stanovanj, več kot polovica teh v eno- ali dvostanovanjskih hišah (97m2), drugih (40 %) pa 
v tri- ali večstanovanjskih stavbah s povprečno velikostjo 55 m2. V statistiko so zajete tudi 
velike hiše, ki so jih gradile starejše generacije, predvsem zato, da se nadstropje ali dve 
»pusti« naslednikom. Trend velikih hiš je sicer še vedno prisoten tudi v tem času, vendar 
sta vsebina in funkcionalnost zasnovana drugače. Dodatni prostori se preurejajo v sobe za 
vadbo, likalnice, sobe za goste, savne itd. Povprečno stanovanje v Sloveniji je veliko 
približno 58 m2,trisobno 78m2, štirisobno pa še 20m2 več uporabne površine, brez kleti in 
balkonov (Nad & Kos Podlogar, 2017). 
Nad in Kos Podlogar nadaljujeta, da je povprečna velikost stanovanja v Hongkongu 44 m2 
in naj bi po njihovih standardih ustrezal celo trisobnemu stanovanju, ki ga je možno 
razdeliti na več manjših bivalnih enot (»subdividedflats«). Njihova stanovanja lahko merijo 
le skromnih 11–14 m2, ki pa imajo svoje ime, t. i. »mosquitoflats« ali »stanovanje za 
komarje«. Medtem ko so na eni strani stanovanja majhna, pa na drugem koncu sveta, v 
ZDA ali Avstraliji, povprečno stanovanje ali bivalna enota presega 200 m2. V Sloveniji je 
bila leta 2002 povprečna velikost bivalne enote približno80m2in s tem približno 30 m2na 
osebo. Slovenska stanovanja so pod evropskim povprečjem, vendar primerljiva z 
angleškimi. Če jih primerjamo s Hongkongom, so dvakrat večja, z ZDA ali Avstralijo pa 2,5-
krat manjša (Nad & Kos Podlogar,2017).  
3.2 LASTNIŠTVO ALI NAJEM STANOVANJA 
Stanovanjska mobilnost predstavlja pojav, kadar posameznik ali gospodinjstvo spremenita 
stanovanje. Najpogostejši primer stanovanjske mobilnosti je preselitev v drugo stanovanje 
ali najem novega ali dodatnega stanovanja (Mandič, 1996b, str. 106). Mobilnost je lahko 
ogromna prednost tistih, ki se odločajo za najem stanovanja. Mladi se vse pogosteje 
odločajo za najem zaradi različnih razlogov (daljše obdobje študija, začasna zaposlitev). 
Našteti razlogi so vzrok, zakaj mora tovrstna starostna skupina ostati prilagodljivejša in bolj 
mobilna. Takšen pojav je v Sloveniji zaznati nekoliko manj kot v tujini, kjer je mobilnost 
večja in bolj razširjena. Razlog je verjetno v tem, da prevladujejo v državi lastniška 
stanovanja in se zato za selitev v drugo stanovanje ali kraj mladi ne odločijo. Da bi se v 
nadaljnje spodbudilo mobilnost mladih, bi bistveno pripomoglo zadostno število stanovanj 
(Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, 2015, str. 12). 
Cirmanova (2003, str. 250) pri tem dodaja, da gre pri stanovanjskem statusu za odločitev 
posameznika oziroma gospodinjstva samega. Ta lahko izbira, ali bo prebival v lastniškem 
ali najemniškem stanovanju. Nadaljuje, da nekaterim posameznikom ali gospodinjstvom 
bolj ustreza lastniški status, nekaterim pa najemniški ter da je dejavnikov, ki vplivajo na 
odločitev, več (stroški vzdrževanja stavbe, vlaganje v stanovanje, delovno razmerje, višina 
dohodka ipd.). Znani pa so tudi primeri, ko se tisti, ki imajo finančne možnosti za nakup 
stanovanja, za to ne odločijo, saj se ne nameravajo ustaliti v določenem kraju ali pa so v 
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stanovanju le začasno (zaradi začasnega dela ali študija). Pomembno je, da je 
državnopravni sistem zasnovan tako, da je omogočena stanovanjska mobilnost in se lahko 
posameznik hitro odloči za preselitev v drugo stanovanje. 
Osebe ali gospodinjstva, ki preferirajo lastniška stanovanja in jim vloga najemnika ne 
odgovarja, imajo določene prednosti, saj lahko stanovanje, kot premoženje in naložbo, 
zapustijo tudi svojim naslednikom. Nepremičnine sodijo med varne in dolgotrajne 
naložbe, lastništvo pa ne omogoča zgolj premoženjske varovalke, temveč tudi povečan 
status v družbi in bivalno svobodo (Mandič, 1996a, str. 71–72). 
Ker v tem poglavju opisujemo značilnosti preferenc oseb ali gospodinjstev, ki stanovanja 
kupujejo ali najemajo, si v nadaljevanju (tabela 1) poglejmo, koliko znašajo slovenske plače 
in kakšna so razmerja med neto slovensko plačo ter vrednostmi stanovanja. Zanima nas, 
kako povprečno dolgo je treba, glede na občino, delati, da si lahko omogočimo nakup 
stanovanja. V tabeli bomo navedli povprečne neto plače, delež razpoložljivega dela neto 
plače, vrednost povprečnega stanovanja, razmerje med vrednostjo stanovanja in letno 
mesečno plačo ter razmerje med vrednostjo stanovanja in razpoložljivo letno plačo. 
Podatki veljajo za leto 2018 in so ločeni na naslednje mestne občine: Ljubljana, Maribor, 
Celje, Kranj in Koper. 






























Slovenija 1770 1093 376 136.290 10,4 30,2 
Ljubljana 2770 1231 514 213.290 14,4 34,6 
Maribor 1260 1048 331 97.020 7,7 24,4 
Celje 1230 1056 349 94.710 7,5 22,6 
Kranj 1830 1103 389 140.910 10,6 30,2 
Koper 2320 1122 405 178.640 13,3 36,8 
Vir: Finance (2019) 
Iz preglednice je razvidno, da bi povprečni Slovenec s plačo v povprečju 1093EUR/mesec v 
30,2 leta lahko kupil stanovanje v velikosti 77m2, s tem da bi se mu od plače vsak mesec za 
nakup odštelo 376 EUR, potem ko bi se odšteli vsi stroški življenja v stanovanju (elektrika, 
komunalne storitve, internet itd.) in stroški prevoza na delovno mesto. V Ljubljani je sicer 
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plača najvišja in Slovenec potrebuje 34,6 leta, da si lahko kupi stanovanje. V Mariboru je 
to razmerje pri 24,4 leta, v Kopru pri kar 36,8 leta. Če to primerjamo s Celjem, se tam 
lahko kupi stanovanje v najkrajšem možnem času – 22,6 leta. Za posameznika ali 
gospodinjstvo, ki si želi živeti v lastnem stanovanju, je tako najugodneje živeti v Celju, saj 
je razmerje v tem mestu najnižje. Prav tako so dohodki glede na stroške vzdržni, kar 
pomeni, da si Celjani lahko omogočijo nakup lastnega stanovanja. 
Po ugotovitvah Jakija (2018) v Sloveniji prevladuje mnenje, da je veliko bolje imeti 
lastniško stanovanje kot pa tistega v najemu. V državi naj bi več kot 90% prebivalstva 
živelo v lastniških nepremičninah in se s tem uvrščalo med manj razvite, saj naj bi v 
razvitejših državah bil ta delež blizu 50%. Razlogi so predvsem v razlikovanju zakonodaj, saj 
naj bi bile te bolj določene v tujini. Najem ima tako kot nakup svoje prednosti in slabosti. 
Prednost najema je predvsem v prilagodljivosti in zadržanju stroškov, ki bi nastali zaradi 
potreb po vzdrževanju nepremičnine. Slabost najema predstavlja najemnina, izražena kot 
mesečna obveznost do lastnika nepremičnine, pa tudi miselnost, da nismo dejanski 
lastniki nepremičnine. Avtor nadaljuje, da so prednosti nakupa v lastništvu stanovanja 
oziroma nepremičnine in občutkom življenja pod lastno streho. Velika prednost je tudi 
možnost prodaje nepremičnine in ohranitev finančne stabilnosti. Glavne slabosti nakupa 
nepremičnine so v samih stroških vzdrževanja te in v odplačevanju posojila, če stanovanje 
še ni naše. Težave pri kreditih nastanejo, če izgubimo službo ali del dohodka, saj smo tako 
nezmožni odplačevati redne mesečne obroke. 
Pri najemu pa lahko pride tudi do tveganj. Cirman (2003, str. 14) navaja naslednja 
tveganja, ki lahko prizadenejo najemojemalce:  
‒ kakovost in frekvenca vzdrževanj je v veliki meri odvisna od lastnikov stanovanja. 
Predpisi, ki narekujejo minimalne standarde vzdrževanj, takšna tveganja nekoliko 
omilijo; 
‒ obnovitev pogodbe, ki izhaja iz podaljšanja najemnega razmerja ob poteku. Takšno 
vrsto tveganja zmanjšuje zakonodaja; 
‒ sprememba lokalnega okolja, pri katerih najemnik nima vpliva, na primer: zaprtje 
trgovin, javnih ustanov ipd.; 
‒ rast tržnih ali oglaševanih cen najemnin v času trajanja najema. Tveganje omilimo z 
ustreznimi najemnimi pogodbami. 
Cirman (2003, str. 5) na drugi strani opredeljuje tudi tveganja, ki lahko prizadenejo lastnike 
najemniških stanovanj. Ta so:  
‒ rast stroškov vzdrževanja in obnov; 
‒ rast stroškov dolžniškega financiranja oziroma spremembe na področjih obrestnih 
mer in bančnih pogojev. Spremenljive obrestne mere lahko narastejo (tveganje) ali 
padejo (olajšanje); 
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‒ tveganja v povezavi s spremembami v bližnjem okolju nepremičnine, s čimer se 
lahko zmanjša tržna vrednost nepremičnine; 
‒ spreminjanje cen na trgu zaradi padca cen, ki nastane kot posledica kriznega 
obdobja. V tem primeru se lastnikom zmanjša premoženje, čigar tveganje je možno 
uravnavati z zmanjšanjem obdavčitve na kapitalske dobičke iz prejetih najemnin; 
‒ omejena sposobnost plačevanja posojil, ki so vezana na odplačevanja znotraj 
gospodinjstva. Takšno tveganje je možno omiliti z zavarovanjem v primeru 
brezposelnosti. 
3.3 NAJEMNINA IN NAJEMNA POGODBA Z BISTVENIMI SESTAVINAMI 
Razmerje najema in višina najemnine sta predmet dogovora najemnika in lastnika 
stanovanja. Pri tem morata uradno skleniti najemno pogodbo, kjer so poleg cene določeni 
tudi drugi pogoji (na primer obdobje najema). Prosto oblikovane najemnine so službena, 
namenska in tržna, saj se oblikujejo prosto (Scortegagna, 2014, str. 24). 
Cvahte idr. (2001, str. 34) navajajo, da se morata udeleženca najemne pogodbe, torej 
lastnik nepremičnine in najemojemalec, ustrezno dogovoriti o višini najemnine. Ta je po 
navadi odvisna od treh ključnih dejavnikov: velikost stanovanja, raven in kakovost 
opremljenosti ter lega stanovanja. 
V SZ-1 je določeno, da lahko lastniki stanovanj ta oddajajo v najem, kadar je sklenjena 
pogodba, ki ima opredeljen točen čas trajanja in je sklenjena v pisni obliki. Najemna 
pogodba mora po zakonskih določilih zajemati naslednje obvezne sestavine (SZ-1, Uradni 
list RS, št. 69/03): 
‒ kratek opis stanovanja z lego, površino, točno strukturo, komunalo, ravnjo 
opremljenosti, letom gradnje in načina uporabe stanovanja, 
‒ identifikacijsko številko, ki je zapisana v katastru stavb, 
‒ osebne podatke lastnika z imenom in priimkom ter davčno številko. Najemna 
pogodba mora vsebovati tudi osebne podatke najemnika in oseb, ki bodo skupaj z 
najemnikom stanovanje uporabljali, 
‒ na podlagi 103. člena odpovedne razloge, 
‒ točno vrsto najema, 
‒ določbe medsebojnih obveznosti pogodbenih udeležencev glede uporabe, 
vzdrževalnih del in uporabe skupnih delov stanovanjske ali večstanovanjske stavbe, 
‒ višino mesečne najemnine in točne periodične roke plačevanja, 
‒ način in pogoje plačevanja stroškov, ki niso del najemnine in zajemajo stroške 
vode, elektrike, kurjave itd.; 
‒ način uporabe stanovanja in periodičnost preverjanja stanovanja s strani njegovega 
lastnika; 
‒ obdobje najemnega razmerja, če se stanovanje ne oddaja za nedoločen čas; 
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‒ višino varščine, ki jo najemnik plača lastniku, 
‒ pogoje predaje stanovanja ob prenehanju razmerja. 
Razlog za obstoj pogodbe v pisni obliki obstoji predvsem zaradi predmeta dokazovanja 
same vsebine. Najemni posel je sklenjen s sklenitvijo pogodbe ali aneksa k najemni 
pogodbi zaradi spremembe v višini najemnine ali roku trajanja razmerja (GURS, 2019).  
Zwölf (2009, str. 118) ugotavlja, da so višje cene najemnin odvisne od same okolice 
stanovanja, okolica pa je odvisna od bližine ali možnosti osnovnih dejavnosti. Stanovanja, 
ki so bližje trgovinam, zdravstvenim domovom, avtobusnim postajam ali šolam, imajo višje 
najemnine kot stanovanja, ki so bolj oddaljena. Avtor nadaljuje, da bližina dejavnostim 
prinaša določene negativne posledice. V prvi meri je to hrup, ki ga oddaja povečan promet 
ali množica ljudi v bližini. Še posebej to velja za stanovanja, ki so blizu tovarn, železnic, 
prometnih cest ali nakupovalnih središč. Takšna stanovanja so po presoji najemnikov 
vredna manj, zato so temu primerne tudi višine najemnin. Avtor zaključuje, da je višina 
najemnine odvisna tudi od kakovosti stanovanjske stavbe, višine nadstropja, dostopnosti 
stanovanja z dvigalom ipd. 
3.4 TRAJANJE NAJEMNE POGODBE 
Po podatkih GURS-a (2019) se več kot 70% najemnih pogodb sklene za obdobje do 12 
mesecev. Razlogi se skrivajo v zakonodaji, ki od leta 2015 določa energetske izkaznice pri 
obdobjih, daljših od enega leta. Večina najemov se sklepa za obdobja, krajša od enega 
leta, z možnostjo naknadnega podaljšanja ob poteku. Raziskava urada ugotavlja, da zaradi 
neugodne zakonodaje znižuje tudi število stanovanj, pri katerih so pogodbe sklenjene za 
manj kot pol leta ali za nedoločen čas. Večina lastnikov stanovanj se v zadnjih časih odloča 
za alternativne izrabe svojih nepremičnin, saj jih oddajajo s pomočjo globalnih spletnih 
posrednikov (AirBnB, Booking.com). Pri slednjih so krajša obdobja najema stanovanja in 
po navadi tudi večji donos, saj stanovanje oddajamo po dnevih in ne po mesecih. Takšna 
strategija omogoča večji izplen dobička, saj je ta razdeljen na več posamičnih enot.  
Scortegagna (2014, str. 58) pravi, da je ena pomembnejših sestavin najemne pogodbe čas 
trajanja razmerja med najemodajalcem in najemnikom. Pogodba, kjer je določen čas 
prenehanja, preneha natanko takrat, kot je to v pogodbi določeno. Če je vnaprej določeno 
obdobje, se višina mesečne najemnine naj ne bi spreminjala do poteka pogodbe. Če pride 
ob koncu razmerja do podaljšanja, lahko lastnik višino najemnine spremeni (Cvahte, 
Mandić, Uhan & Stanič, 2001, str. 35). 
Pogodba, kjer rok trajanja razmerja med najemodajalcem in najemnikom ni določen, 
imenujemo najemna pogodba za nedoločen čas. V njej je, v nasprotju s pogodbo za 
določen čas, lastniku dopustno zvišati višino mesečne najemnine, če ta utrpi nenadno 
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zvišanje življenjskih stroškov, vendar ne tako visoko, da bi višina najemnine dosegala raven 
oderuške najemnine (Cvahte idr., 2001, str. 35). Scortegagna (2014, str. 59) pojasnjuje, da 
lahko najemno pogodbo za nedoločen čas odpovesta oba udeleženca v najemnem 
razmerju. 
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4 ANALIZA TRGA NAJEMNIH STANOVANJ V MESTNIH OBČINAH 
SLOVENIJE 
Analiza trga najemnih stanovanj zajema 11 mestnih občin v Republiki Sloveniji. Vsaka 
posamezna mestna občina je predstavljena skozi statistične podatke Statističnega urada 
Republike Slovenije. Podatke o najemnih poslih smo pridobili s spletne baze Trgoskop, ki je 
plačljiva storitev, katere osrednja dejavnost je zbiranje in beleženje podatkov na 
nepremičninskem trgu, kjer lahko glede na podane parametre pridobimo vpogled v 
najemne in kupoprodajne posle, ki so se izvajali v preteklosti vse do danes. Podatke smo 
pridobili tako, da smo se v storitev prijavili, izbrali želene parametre in jih izvozili v format 
.xml. Nato smo jih lahko podrobneje analizirali in ustrezno obdelali za potrebe izdelave 
diplomskega dela. Za izračun statističnih kazalnikov najemnin so upoštevane samo tržne 
najemnine, kategorizirane kot oddaja na prostem trgu (izločeno je oddajanje družinskim 
članom, neprofitno oddajanje in drugo odplačno oddajanje).Upoštevani so vsi najemni 
posli, katerih predmet je najem samega stanovanja, stanovanja s kletjo ali stanovanja s 
parkirnim mestom. V raziskavo so zajeti tudi posli za stanovanja z najmanjšo oddano 
površino – manj kot 20 m2, ter posli, kjer mesečna najemnina znaša 50 EUR ali manj. 
Analiza zajema stanovanja tipa garsonjera, 1-sobno stanovanje, 1,5-sobno stanovanje, 2-
sobno stanovanje in druga z večjo kvadraturo. Kot merilo za prikaz ravni najemnih cen 
stanovanj po mestnih občinah smo izbrali povprečje mesečne najemnine na kvadratni 
meter ter izdelali statistično poročilo, kjer smo izračunali srednje vrednosti – mediane. Z 
opredelitvijo slednje bomo lažje ugotovili polovico najemnin z nižjimi najemninami in 
polovico z višjimi najemninami. 
V nadaljevanju so analizirana števila sklenjenih najemnih poslov, razdelitev mest na 
krajevne skupnosti ter mestne četrti in višine najemnin za oddana stanovanja v najem po 
posamezni mestni občini.  
Slovenski nepremičninski trg je dokaj mlad, vendar kljub kratki zgodovini razvit. Zanj je 
značilno, da v Sloveniji še vedno prevladujejo lastniška stanovanja, neurejen in slabo 
zasnovan najemni trg, neustrezna razporejenost nepremičninskega fonda in 
povpraševanje po nakupu le v določenih krajih (predvsem obalna mesta in Ljubljana) 
(Černe, Temeljotov-Salaj & Števančec, 2012). 
S podatki pridobljenimi s spletnega portala Trgoskop bomo primerjali: 
‒ gibanje števila najemnih poslov,  
‒ cene najemnin,  
‒ površine najemnih stanovanj,  
‒ starosti izgradnje, 
‒ cene najemnine na enoto (m2). 
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Opazovano obdobje bo junij–september, in sicer v treh opazovanih letih: 2017, 2018, 
2019. Najprej bomo predstavili podatke za posamezno mestno občino ter jih primerjali 
glede na leto in tekoče spremembe, kasneje bomo primerjali podatke med občinami in 
ugotavljali, kje se stanovanja najbolj oddajajo, za kakšno ceno, površino stanovanja in 
stroške najemnine na enoto (m2). Ugotavljali bomo tudi, v katerih mestih prihaja do 
največjih medletnih razlik ter vzroke sprememb. 
Pri analizi podatkov smo uporabljali osnove opisne statistike, kot so (Astra, 2019):  
‒ opredelitev vzorca (N) – najbolje ga opišemo kot podmnožico populacije, na 
podlagi katere se dobi ocena parametrov. Kot bomo videli, je vzorec ponekod večji, 
ponekod manjši. Prednosti velikega vzorca je predvsem v boljšem interpretiranju 
zaradi večjega nabora opazovanih osebkov; 
‒ mediana ali srednja vrednost, kjer ima polovica podatkov manjše ali enake 
vrednosti, polovica podatkov pa večje; 
‒ povprečne vrednosti oziroma aritmetične sredine, ki se izračuna s seštevkom 
celotnega niza podatkov, razdeljenega na število vrednosti. 
Da smo dobili boljši vtis o spremembah gibanja najemnega trga, smo izračunali indekse 
letnih sprememb, kjer je to bilo smiselno – na primer izključili smo indeksiranje povprečne 
starosti stanovanj. Kot bazo smo vzeli podatek iz leta 2017, primerjalno vrednost pa leto 






𝑥 100, kjer je 
lt/0 – indeks, 
Yt – primerjalna vrednost, 
y0 – primerjalna baza, 
100 – konstanta, 
t – tekoče obdobje, 
0 – bazno obdobje. 
Kadar bo vrednost indeksa večja od 100, takrat je, glede na bazno leto, povečanje 
vrednosti, kadar je manjša od 100, pa je, glede na bazno leto, zmanjšanje vrednosti. Tako 
na primer vrednost indeksa 110,7 pomeni, da je proučevani podatek 10,7 % večji od baze. 
4.1 LJUBLJANA 
Mestna občina Ljubljana je največja mestna občina v Republiki Sloveniji tako po številu 
prebivalstva kot po površini. Površina mesta znaša 275 km2. Po zadnjem popisu 
prebivalstva, ki je bil izveden s strani Statističnega urada RS leta2011, ima 271.937 
prebivalcev. Mestna občina je razdeljena na 17 četrtnih skupnosti (Bežigrad, Center, 
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Črnuče, Golovec, Dravlje, Rudnik, Sostro, Polje, Moste, Posavje, Jarše, Šiška, Šentvid, 
Trnovo, Rožnik, Vič in Šmarna gora) (MOL, 2020). 
Slika 1: Zemljevid Mestne občine Ljubljana 
 
Vir: MOL (2019) 
V analiziranem obdobju, od junija 2017 do septembra 2019, je bilo na območju Mestne 
občine Ljubljana sklenjenih 2714 najemnih poslov z naslova oddajanja stanovanj na 
prostem trgu. V nadaljevanju si bomo pogledali (tabela 2), kakšno je stanje na 
tamkajšnjem trgu nepremičnin, in rezultate raziskave tudi argumentirali. 
Tabela 2: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Ljubljana 
Ljubljana (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 1112 1351 251 23 
najmanjša površina [m2] 17,50 18 16,50 / 
največja površina[m2] 241 266 160 / 
mediana [m2] 49,6 43,1 31,1 63 
povprečje [m2] 53,3 54,8 64,2 120 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 1 10 70 / 
najvišja najemnina [EUR] 2400 5500 2400 / 
mediana [EUR] 330 300 350 106 
povprečje [EUR] 369,86 369,98 434,26 117 
povprečno leto gradnje 1961 1955 1905 / 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 125 85,94 42,5 34 
mediana [EUR/m2] 7,31 7,00 9,96 136 
povprečje [EUR/m2] 7,67 7,50 11,05 144 
Vir: lasten 
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Iz tabele 2, kjer so zbrani vsi podatki oddanih stanovanj od junija do septembra 2017–
2019, je analiziranih 2714 opazovanih enot. V letu 2017jih je bilo 1112, leto zatem 1351 in 
zgolj 251 v letu 2019. V zadnjem stolpcu, ki prikazuje indeks gibanja z baznim letom 2017 
in primerjalnim letom 2019, vidimo, da se je obseg najemnih pogodb zmanjšal kar za 
77 %. Srednja vrednost površine stanovanja se je v treh letih gibala med 31,1 m2 in 49,6 
m2, povprečje aritmetične sredine pa med 53,3 m2 in 64,2 m2. Cene najemnin so se med 
letoma gibale med 330 in 350 EUR (mediana) oziroma med 369,86 in 434,26 EUR. 
Izmerjeno na enoto to pomeni med 7,00 EUR/m2 in 9,96 EUR/m2 (mediana) in 7,50 
EUR/m2 ter 11,05 EUR/m2. Zanimivo je tudi gibanje indeksov, kjer lahko razberemo, da je 
povprečna cena mesečne najemnine narasla za 17%, na enoto pa kar 44%. Povprečno leto 
izgradnje stanovanj je 1940. 
4.2 MARIBOR 
Mestna občina Maribor (v nadaljevanju MOM) je drugo največje mesto v Republiki 
Sloveniji. Površina mesta znaša 148 km2. Po zadnjem popisu prebivalstva, ki je bil izveden s 
strani Statističnega urada RS leta2011 ima 94.559 prebivalcev. MOM je razdeljena na 11 
mestnih četrti (Koroška vrata, Center, četrt Ivan Cankar, Studenci, Magdalena, Tabor, Nova 
vas, Tezno, Podbrežje, Brezje–Dogoše–Zrkovci in Radvanje) in 7 krajevnih skupnosti. 
(MOM, 2020). 
Slika 2: Zemljevid Mestne občine Maribor 
 
Vir: MOM (2018) 
V analiziranem obdobju, od junija 2017 do septembra 2019, je bilo na območju Mestne 
občine Maribor sklenjenih 454 najemnih poslov z naslova oddajanja stanovanj na prostem 
trgu. V nadaljevanju si bomo pogledali (tabela 3), kakšno je stanje na tamkajšnjem trgu 
nepremičnin, in rezultate raziskave tudi argumentirali. 
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Tabela 3: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Maribor 
Maribor (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 241 153 60 25 
najmanjša površina [m2] 15,5 16 19,9 / 
največja površina[m2] 133,40 330 77,05 / 
mediana [m2] 44,1 49,6 48,0 109 
povprečje [m2] 59,9 50,7 46,4 77 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 15 50 140 / 
najvišja najemnina [EUR] 600 640 1000 / 
mediana [EUR] 200 220 300 150 
povprečje [EUR] 217,04 240,29 362,48 167 
povprečno leto gradnje 1961 1960 1958 / 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 12,5 12,5 22,27 178 
mediana [EUR/m2] 5,10 5,14 7,41 145 
povprečje [EUR/m2] 5,13 5,33 8,19 160 
Vir: lasten 
V tabeli 3, kjer so zbrani vsi podatki oddanih stanovanj od junija do septembra 2017–2019, 
je analiziranih 454 opazovanih enot. V letu 2017 jih je bilo 241, leto zatem 153 in zgolj 60 v 
letu 2019. V zadnjem stolpcu, ki prikazuje indeks gibanja z baznim letom 2017 in 
primerjalnim letom 2019, vidimo, da se je obseg najemnih pogodb zmanjšal kar za 75%. 
Srednja vrednost površine stanovanja se je v treh letih gibala med 44,1 m2 in 49,6 m2, 
povprečje aritmetične sredine pa med 46,4 m2 in 59,9 m2. Zanimivo je, da se trend v 
MOM-u nagiba k manjšim stanovanjem, in to za dobrih 12m2. Cene najemnin so se med 
letoma gibale med 200 in 300 EUR (mediana) oziroma med 217,04 EUR in 362,48 EUR. 
Izmerjeno na enoto to pomeni med 5,10 EUR/m2 in 7,41 EUR/m2 (mediana) in 5,13 
EUR/m2 ter 8,19 EUR/m2. Najvišja cena na enoto je bila v letu 2019, kjer je najemnik moral 
odšteti 22,27 EUR za m2 površine. Zanimivo je tudi gibanje indeksov, kjer lahko razberemo, 
da je povprečna cena mesečne najemnine narasla za 67% in na enoto 60%. Gre torej za 
dvig cen v dveh letih. Povprečno leto izgradnje stanovanj je 1960. 
Tako kot v Ljubljani je tudi v drugem največjem mestu v državi trg nepremičnin aktiven in 
razgiban. Bistveno večje povpraševanje po najemniških stanovanjih od razpoložljive 
ponudbe omogoča višje najemnine tudi na območju Mestne občine Maribor. Najemniki 
povprašujejo predvsem po eno- in dvosobnih stanovanjih ter garsonjerah. “Novogradnje” 
bi skok (cen) najemnin stanovanj lahko umirile (STA, 2018). 
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4.3 CELJE 
Mestna občina Celje (v nadaljevanju: MOC) je peta največja mestna občina po številu 
prebivalcev. Njena površina znaša 95 km2. Po zadnjih podatkih s spletne strani ima 49.377 
prebivalcev. Mestna občina je razdeljena na 10 mestnih četrti (Center, Dečkovo naselje, 
Dolgo polje, Gaberje, Hudinja, Kajuh, Lava, Nova vas, Savinja in Slavko Šlander) in devet 
krajevnih skupnosti (Mestna občina Celje, 2020). 
Slika 3: Zemljevid Mestne občine Celje z mestnimi četrtmi 
 
Vir: MOC (2019) 
V analiziranem obdobju, od junija 2017 do septembra 2019, je bilo na območju Mestne 
občine Celje sklenjenih 111 najemnih poslov z naslova oddajanja stanovanj na prostem 
trgu. V nadaljevanju si bomo pogledali (tabela 4), kakšno je stanje na tamkajšnjem trgu 
nepremičnin, in rezultate raziskave tudi argumentirali. 
Tabela 4: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Celje 
Celje (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 63 30 18 29 
najmanjša površina [m2] 14 12 12 / 
največja površina[m2] 136,6 110,4 79,5 / 
mediana [m2] 43 41,35 40 93 
povprečje [m2] 48,9 47,9 39,5 81 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 40 10 70 / 
najvišja najemnina [EUR] 750 370 500 / 
mediana [EUR] 210 175 220 105 
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Celje (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
povprečje [EUR] 227,57 183,63 225,46 99 
povprečno leto gradnje 1959 1945 1940 / 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 12,86 10 25 194 
mediana [EUR/m2] 4,43 3,66 5,47 124 
povprečje [EUR/m2] 5,06 4,19 6,91 137 
Vir: lasten 
Iz preglednice 4, kjer so zbrani vsi podatki oddanih stanovanj od junija do septembra 
2017–2019, je analiziranih 111 opazovanih enot. V letu 2017 jih je bilo 63, leto zatem 30 in 
skoraj polovica manj – 18, v letu 2019. V zadnjem stolpcu, ki prikazuje indeks gibanja z 
baznim letom 2017 in primerjalnim letom 2019, vidimo, da se je obseg najemnih pogodb 
zmanjšal kar za 71%, kar je sicer nekoliko manj kot v MOL-u in MOM-u, vendar še vedno 
veliko. Srednja vrednost površine stanovanja se je v treh letih gibala med 40,0 m2 in 43 m2, 
povprečje aritmetične sredine pa med 39,5 m2 in 47,9 m2. Tako kot smo pri MOM-u 
ugotovili trend najemanja manjših stanovanj, je tudi v Mestni občini Celje možno opaziti 
podobne tendence, saj se je velikost stanovanja v povprečju zmanjšala za dobrih 9,5m2. 
Cene najemnin so se med letoma gibale med 210 in 220 EUR (mediana) oziroma med 
183,63 in 227,57 EUR. Izmerjeno na enoto to pomeni med 3,66 EUR/m2 in 5,47 EUR/m2 
(mediana) in 4,19 EUR/m2 ter 6,91 EUR/m2. Najvišja cena na enoto je bila v letu 2019, kjer 
je najemnik moral odšteti 25 EUR za m2 površine. Zanimivo je tudi gibanje indeksov, kjer 
lahko razberemo, da je povprečna cena mesečne najemnine narasla za zgolj 5 % (dvig 
mediane) in na enoto 24 %, kar je občutno manj kot v prestolnici in Mestni občini Maribor. 
Povprečno leto izgradnje stanovanj je 1948. 
V Celju je zaznati, da imajo tako kot v večini mest glede na obstoječe povpraševanje še 
vedno premalo stanovanj. Poleg tega pa tudi niso aktivni na področju novogradenj. Čeprav 
naj bi se v prihodnosti odvili trije večji projekti, ki bi prinesli k dodatnim 220 stanovanjem 
na trgu, pa bo to glede na povpraševanje v Celju še vedno premalo (Celje.info, 2019). 
4.4 KRANJ 
Mestna občina Kranj je tretja največja mestna občina po številu prebivalcev. Njena 
površina znaša 151 km2. Po zadnjem popisu prebivalstva, ki je bil izveden s strani 
Statističnega urada RS leta2011, ima 80.315 prebivalcev. Mestna občina je razdeljena na 
24 krajevnih skupnosti (Mestna občina Kranj, 2020).  
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Slika 4: Zemljevid Mestne občine Kranj 
 
Vir: Kam.si (2018) 
V analiziranem obdobju, od junija 2017 do septembra 2019, je bilo na območju Mestne 
občine Kranj sklenjenih 187 najemnih poslov z naslova oddajanja stanovanj na prostem 
trgu. Tabela 5 vsebuje podrobne podatke gibanja trga najemnih stanovanj. 
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Tabela 5: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Kranj 
Kranj (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 90 89 8 9 
najmanjša površina [m2] 21 20 30,2 / 
največja površina[m2] 244 244 102,4 / 
mediana [m2] 57,4 58,1 39,6 69 
povprečje [m2] 62,0 58,5 55,0 89 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 50 25 150 / 
najvišja najemnina [EUR] 1265,14 1458,02 450 / 
mediana [EUR] 264,46 250 291,82 110 
povprečje [EUR] 281,90 278,57 306,71 109 
povprečno leto gradnje 1968 1950 1889 / 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 10,91 18,50 11,26 103 
mediana [EUR/m2] 4,61 4,30 6,03 131 
povprečje [EUR/m2] 4,67 4,99 6,30 135 
Vir: lasten 
V tabeli 5, kjer so zbrani vsi podatki oddanih stanovanj od junija do septembra 2017–2019, 
je analiziranih 187 opazovanih enot. V letu 2017 jih je bilo 90, leto zatem 89 in kar 10-krat 
manj v letu 2019. V zadnjem stolpcu, ki prikazuje indeks gibanja z baznim letom 2017 in 
primerjalnim letom 2019, vidimo, da se je obseg najemnih pogodb zmanjšal največ do 
zdaj. Število pogodb je v dveh letih padlo za 91%. Srednja vrednost površine stanovanja se 
je v treh letih gibala med 39,6 m2 in 58,1 m2, povprečje aritmetične sredine pa med 55,0 
m2 in 62,0 m2. Tako kot smo pri MOM-u in Mestni občini Celje opazili trend najemanja 
manjših stanovanj, je tudi v Mestni občini Kranj možno opaziti podobno gibanje, saj se je 
velikost stanovanja v povprečju zmanjšala za 7m2. Cene najemnin so se med letoma gibale 
med 250 in 291,82 EUR (mediana) oziroma med 278,57 in 306,71 EUR. Izmerjeno na 
enoto to pomeni med 4,30 EUR/m2 in 6,03 EUR/m2 (mediana) in 4,67 EUR/m2 ter 6,30 
EUR/m2. Najvišja cena na enoto je bila v letu 2018, kjer je najemnik moral odšteti 18,5 
EUR za m2 površine. Gibanje indeksov nakazuje, da v Mestni občini Kranj ni prišlo do tako 
velikega dviga cen kot pri nekaterih že obravnavanih, saj je povprečna cena mesečne 
najemnine narasla za 9% (dvig mediane) in na enoto 35%. Ugotovili smo, da je mesto Kranj 
sestavljeno iz zelo starih nepremičnin, saj je povprečno leto izgradnje stanovanj 1936. 
Tako kot v Celju pa tudi v Mestni občini Kranj primanjkuje novogradenj, kar posledično 
vpliva na višanje cen stanovanj in najemnin. Da je zadeva še bolj kompleksna, pa teh tudi v 
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prihodnje ni na vidiku. Gledano z vidika prodaje stanovanj, povečano povpraševanje po 
rabljenih stanovanjih le tem dviguje ceno. Da je Gorenjska močno vpeta v turizem, se 
lahko zazna po tem, da veliko ljudi investira v nepremičnine z namenom, da jih oddajajo v 
kratkoročni najem turistom (D. J. & I. H., 2015). 
4.5 KOPER 
Mestna občina Koper (v nadaljevanju: MOK) je največja od štirih obalnih občin v Sloveniji. 
Njena površina znaša več kot300 km2. Po zadnjih podatkih s spletne strani ima 51.794 
prebivalcev(Mestna občina Koper, 2017a).MOK je razdeljena na8 mestnih četrti (Center, 
Bonifika, Olmo, Žusterna, Prisoje, Šalara, Semedela in Markovec) in 22 krajevnih skupnosti 
(Mestna občina Koper, 2017a). 
Slika 5: Zemljevid Mestne občine Koper 
 
Vir: Mestna občina Koper (2017b) 
V analiziranem obdobju, od junija 2017 do septembra 2019, je bilo na območju MOK 
sklenjenih 207 najemnih poslov z naslova oddajanja stanovanj na prostem trgu.  
  
24 
Tabela 6: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Koper 
Koper (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 86 115 6 7 
najmanjša površina [m2] 10 15,42 40,1 / 
največja površina[m2] 145,9 451 63 / 
mediana [m2] 52,8 50 52,7 100 
povprečje [m2] 55,4 58,8 52,4 95 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 40 35 100 / 
najvišja najemnina [EUR] 2100 1700 580 / 
mediana [EUR] 300 300 350 117 
povprečje [EUR] 318,01 327,85 355,00 112 
povprečno leto gradnje 1952 1959 1925 / 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 19 13,6 9,21 48 
mediana [EUR/m2] 5,42 5,68 7,01 129 
povprečje [EUR/m2] 5,91 5,93 6,57 111 
Vir: lasten 
Iz tabele6, kjer so zbrani vsi podatki oddanih stanovanj od junija do septembra 2017–
2019, je analiziranih 207 opazovanih enot. V letu 2017 jih je bilo 86, leto zatem 115in 
skoraj20-krat manj v letu 2019. V zadnjem stolpcu, ki prikazuje indeks gibanja z baznim 
letom 2017 in primerjalnim letom 2019, vidimo, da se je obseg najemnih pogodb zmanjšal 
največ do zdaj. Število pogodb je v dveh letih padlo zavrtoglavih93%. Srednja vrednost 
površine stanovanja se je v treh letih gibala med 50,0 m2 in 52,8 m2, povprečje aritmetične 
sredine pa med 52,4 m2 in 58,8 m2.V nasprotju s prejšnjimi občinami se v Mestni občini 
Koper velikost najetega stanovanja v dveh letih ni spremenila. To je razvidno iz indeksa 
mediane, ki nakazuje 100. Cene najemnin so v letu 2017 in 2018 znašale 300 EUR 
(mediana), v letu 2019 pa že 50 EUR več. Povprečne vrednosti cen najemnin so se gibale 
med 318,01 in 355,00 EUR. Izmerjeno na enoto je srednja vrednost (mediana) cene 
najemnine znašala 5,42 EUR/m2v letu 2017, leto pozneje 5,68 EUR/m2in 7,01 EUR/m2v 
letu 2019. Najvišja cena na enoto je bila v letu 2017, kjer je najemnik moral odšteti 19 EUR 
za m2 površine. Gibanje indeksov nakazuje, da v Mestni občini Koper prav tako ni prišlo do 
tako velikega dviga cen kot pri nekaterih že obravnavanih. Cena mesečne najemnine je 
narasla za 17 % (dvig mediane) in na enoto 29 %. Povprečno leto izgradnje stanovanj je 
1945. 
Razmeroma dejaven je najemni trg stanovanj v Kopru. Za Koper je poleg sezonske 
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usmerjenosti lastnikov stanovanj v kratkoročno oddajanje turistom značilno tudi stalno 
povpraševanje po dolgoročnejših najemih stanovanj za počitniške najeme. Poleg tega 
Koper kot obmorsko mesto zaradi klime, pa tudi delovnih mest v turizmu privablja nove 
začasne in stalne prebivalce, ki povprašujejo po stanovanjih za najem. Podobno velja za 
območje občine Izola in Piran, kjer pa je dolgoročnejšega oddajanja stanovanj bistveno 
manj. Pomemben delež pri najemih stanovanj na Obali imajo študentje, ki študirajo na 
primorski univerzi in največkrat iščejo stanovanja v Kopru. Čeprav sta dve članici univerze 
v Portorožu, je zaradi visokih najemnin povpraševanje po najemu tam majhno. Na Obali 
lastniki stanovanj najpogosteje za 9 ali 10 mesecev oddajo stanovanje študentom, čez 
poletje pa jih izselijo in ga oddajo turistom (Poročilo o najemnem trgu nepremičnin za leti 
2016 in 2017). 
4.6 VELENJE 
Mestna občina Velenje se razprostira na 84 km2. Po podatkih spletne strani občine ima 
32.802 prebivalca (MOV, 2019). Mestna občina Velenje je razdeljena na tri mestne četrti 
(Velenje desni breg, Velenje levi breg–vzhod in Velenje levi breg–zahod) in 16 krajevnih 
skupnosti (MOV, 2017). 
Slika 6: Zemljevid Mestne občine Velenje 
 
Vir: MOV (2017) 
V analiziranem obdobju, od junija 2017 do septembra 2019, je bilo na območju mestne 
občine sklenjenih 86 najemnih poslov z naslova oddajanja stanovanj na prostem trgu.  
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Tabela 7: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Velenje 
Velenje (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 31 46 9 29 
najmanjša površina [m2] 16,0 15,0 32,0 / 
največja površina[m2] 109,1 80,0 85,7 / 
mediana [m2] 57,3 45,0 61,8 108 
povprečje [m2] 59,1 47,8 61,3 104 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 40 38 130 / 
najvišja najemnina [EUR] 350 300 335 / 
mediana [EUR] 120 112,5 180,63 151 
povprečje [EUR] 141,84 131,63 217,62 153 
povprečno leto gradnje 1970 1971 1974 / 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 8,00 7,97 4,10 51 
mediana [EUR/m2] 2,75 2,95 3,50 127 
povprečje [EUR/m2] 2,58 3,01 3,55 138 
Vir: lasten 
Iz tabele 7, kjer so zbrani vsi podatki oddanih stanovanj od junija do septembra 2017–
2019, je analiziranih 86 opazovanih enot. V letu 2017 jih je bilo 31, leto zatem 46 in zgolj 9 
v letu 2019. V zadnjem stolpcu, ki prikazuje indeks gibanja z baznim letom 2017 in 
primerjalnim letom 2019, vidimo, da se je obseg najemnih pogodb zmanjšal za 71 %. 
Srednja vrednost površine stanovanja se je v treh letih gibala med 45,0 m2 in 61,3 m2, 
povprečje aritmetične sredine pa med 47,8 m2 in 61,3 m2. V nasprotju z nekaterimi 
drugimi občinami je v Velenju možno opaziti trend najemanja večjih stanovanj, kar 
nakazuje tudi indeks 108 (mediana) in 104 (aritmetična sredina). Gre torej za spremembo 
oziroma dvig preferenc po večjih stanovanjih. Cene najemnin so se med letoma gibale 
med 112,5 in 180,63 EUR (mediana) oziroma med 131,63 in 217,62 EUR (aritmetična 
sredina). Če te številke povežemo z indeksi 151 (dvig mediane) in 153 (dvig povprečne 
vrednosti), ugotovimo, da so se najemnine stanovanj v Mestni občini Velenje podražile za 
dobrih 50 %. Najvišja cena, ki jo je najemnik bil pripravljen plačati v danem obdobju, je 
350 EUR, in sicer v letu 2017, kar znese na 8 EUR/m2. Na drugi strani je najnižja najemnina 
znašala zgolj 38 EUR v letu 2018, v letu 2019 pa je splošni dvig cen najemnin v občini 
povzročil dvig te cene na 130 EUR. V Velenju prevladujejo novejša stanovanja, ki so bila 
izgrajena med letoma 1970 in 1974. 
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4.7 NOVA GORICA 
Mestna občina Nova Gorica se razprostira na 280 km2. Na uradni spletni strani občine 
zasledimo, da ima 31.638 prebivalcev (Mestna občina Nova Gorica, 2019). Razdeljena je 
na 19 krajevnih skupnosti (Mestna občina Nova Gorica, 2018). 
Slika 7: Zemljevid Mestne občine Nova Gorica 
 
Vir: Mestna občina Nova Gorica (2018) 
Od junija 2017 do septembra 2019 je bilo na območju mestne občine sklenjenih 102 
najemnih poslov iz naslova oddajanja stanovanj na prostem trgu. V tabeli 8 si bomo 
podrobneje ogledali nekatere značilnosti trga najemnih stanovanj na tem območju. 
Tabela 8: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Nova Gorica 
Nova Gorica (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 36 64 2 6 
najmanjša površina [m2] 10 16 84 / 
največja površina[m2] 161,2 180,0 116,5 / 
mediana [m2] 46,0 52,5 100,3 218 
povprečje [m2] 51,9 56,5 100,3 193 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 50 40 290 / 
najvišja najemnina [EUR] 440,00 500,00 967,73 / 
mediana [EUR] 190,00 190,00 628,87 331 
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Nova Gorica (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
povprečje [EUR] 205,42 206,54 628,87 306 
povprečno leto gradnje 1960 1972 1921 / 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 12,00 9,46 8,30 69 
mediana [EUR/m2] 3,83 3,74 5,88 153 
povprečje [EUR/m2] 4,67 3,99 5,88 126 
Vir: lasten 
V tabeli 8, kjer so zbrani vsi podatki oddanih stanovanj od junija do septembra 2017–2019, 
je analiziranih 102 opazovanih enot. V letu 2017 jih je bilo 36, leto zatem64 in zgolj 2 v 
letu 2019, kar je do zdaj od vseh občin najnižje. V zadnjem stolpcu, ki prikazuje indeks 
gibanja z baznim letom 2017 in primerjalnim letom 2019, vidimo, da se je obseg najemnih 
pogodb zmanjšal kar za 94 %. Srednjo vrednost je bilo možno izračunati zgolj v letu 2017 
in 2018. V letu 2019 je vzorec opazovanih najemnih stanovanj znašal zgolj dva primerka, 
kar nam onemogoča izračun mediane. Iz tega razloga je tudi indeks mediane in povprečne 
vrednosti zelo zanesljiv. Ta sta znašala 218 (mediana) in 193 (aritmetična sredina). 
Podobna situacija je tudi pri analizi indeksa drugih parametrov. Tako je povprečna cena 
najema stanovanja v letu 2017 znašala 205,42 EUR, v letu 2019 pa kar 628,87 EUR. 
Najvišja cena na enoto je bila v letu 2017, kjer je najemnik moral odšteti 12 EUR za m2 
površine, najvišja posamezna najemnina pa je istega leta znašala 440 EUR. Povprečno leto 
izgradnje najemnih stanovanj je 1951. 
Novi slovenski in stari italijanski del Gorice veljata v praksi za enoten najemni trg stanovanj 
v Novi Gorici. Čeprav bi bilo pričakovati, da je veliko povpraševanje po stanovanjih zaznati 
na italijanski strani, ni tako. V Novi Gorici je zaznati razmeroma malo sklenjenih najemov, 
ki bi jih bili deležni s strani Italijanov (STA, 2018). 
4.8 NOVO MESTO 
Mestna občina Novo mesto se razprostira na 236 km2. Razdeljena je na 23 krajevnih 
skupnosti. Na spletni strani je možno zaslediti, da ima občina 36.533prebivalcev (Mestna 
občina Novo mesto, 2019a).  
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Slika 8: Zemljevid Mestne občine Novo mesto 
 
Vir: Mestna občina Novo mesto (2019b) 
V nadaljevanju bomo predstavili trg najemnih stanovanj, ki so v Mestni občini Novo 
mesto. Zajeli smo podatke od junija 2017 do septembra 2019. V navedenem obdobju je 
bilo sklenjenih 206 najemnih poslov iz naslova oddajanja stanovanj na prostem trgu. V 
tabeli 9 si bomo trg podrobneje pogledali ter skušali ugotoviti, kako so se gibale cene in 
površine stanovanj.  
Tabela 9: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Novo mesto 
Novo mesto (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 91 90 25 27 
najmanjša površina [m2] 19,5 22 23,1 / 
največja površina[m2] 124 137 75 / 
mediana [m2] 45,0 49,8 54,7 122 
povprečje [m2] 47,0 51,1 52,6 112 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 40 50 225 / 
najvišja najemnina [EUR] 480 658,66 500 / 
mediana [EUR] 200 250 300 150 
povprečje [EUR] 201,00 248,43 330,22 164 
povprečno leto gradnje 1977 1980 1994 / 
30 
Novo mesto (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 9,58 10,00 10,82 113 
mediana [EUR/m2] 4,59 5,05 6,15 134 
povprečje [EUR/m2] 4,38 5,23 6,57 150 
Vir: lasten 
V tabeli9 so zbrani vsi podatki oddanih stanovanj od junija do septembra 2017–2019, kjer 
je analiziranih 206 opazovanih enot. V letu 2017 jih je bilo 91, leto zatem 90,v letu 2019pa 
25. V zadnjem stolpcu, ki prikazuje indeks gibanja z baznim letom 2017 in primerjalnim 
letom 2019, vidimo, da se je obseg najemnih pogodb zmanjšal karza73 %. Srednja 
vrednost površine stanovanj, ki so bila oddana v najem, se je gibala med 45,0 m2 in 54,7 
m2, povprečna vrednost pa med 47,0 m2 in 52,6 m2. Indeksa spremembe velikosti 
najemniških stanovanj, ki znašata 122 (sprememba mediane) in 112 (sprememba 
aritmetične sredine), nakazujeta, da se preference najemnikov obračajo v smeri 
najemanja večjih nepremičnin. Zelo linearno naraščajo tudi cene najemniških stanovanj. V 
letu 2017 je bilo v povprečju treba odšteti 201 EUR, dve leti kasneje pa približno 64% več, 
torej nekaj več kot 330 EUR. Najvišja cena najemnine je bila v letu 2018, in sicer 658,66 
EUR, na enoto pa je bila najvišja v letu 2019, kjer je najemnik moral odšteti 10,82 EUR za 
m2 površine. Po hitrem pregledu povprečnega leta izgradnje stanovanj opazimo, da ljudje 
v Novem mestu prebivajo v relativno novejših stanovanjih. Ta so v povprečju grajena okrog 
leta 1983. 
V Mestni občini Novo mesto je zaradi začasnega priseljevanja delavcev, ki so zaposleni 
predvsem v avtomobilski industriji (podjetje Revoz) ali v gradbenem podjetju (CGP), 
zaznati stalno povpraševanje po najemnih stanovanjih. Glede na to, da se pogodbe za 
zaposlitev sklenejo za obdobje 12 mesecev, se posledično tudi najemi stanovanj sklepajo 
za enako obdobje (STA, 2018). 
4.9 MURSKA SOBOTA 
Mestna občina Murska Sobota se razprostira na 64 km2. Občina je razdeljena na pet 
mestnih četrti (Center, Ledava, Park, Partizan in Turopolje) in 8 krajevnih skupnosti. Na 
spletni strani je navedenih 18.734 prebivalcev (Mestna občina Murska Sobota, 2020a). 
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Slika 9: Zemljevid Mestne občine Murska Sobota 
 
Vir: Mestna občina Murska Sobota (2020b) 
V nadaljevanju bo predstavljen trg najemnih stanovanj, ki so v Mestni občini Murska 
Sobota. Zajeli smo podatke najemnih pogodb, ki so bile veljavne med junijem 2017 in 
septembrom 2019. V navedenem obdobju je bilo sklenjenih 61 najemnih poslov iz naslova 
oddajanja stanovanj na prostem trgu. V tabeli 10 si bomo trg podrobneje pogledali ter 
skušali ugotoviti, kako so se gibale cene in površine stanovanj. 
Tabela 10: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Murska Sobota 
Murska Sobota (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 30 28 3 10 
najmanjša površina [m2] 28,3 23,3 53,78 / 
največja površina[m2] 246,0 109,3 80,9 / 
mediana [m2] 60,1 54,6 80,5 134 
povprečje m2] 60,2 53,5 71,7 119 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 42,00 50,00 220,00 / 
najvišja najemnina [EUR] 350,00 410,00 517,00 / 
mediana [EUR] 190,00 200,00 498,00 262 
povprečje [EUR] 174,33 195,75 411,67 236 
povprečno leto gradnje 1981 1981 1995 / 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 6,37 6,43 6,42 101 
mediana [EUR/m2] 2,98 3,80 6,16 207 
povprečje [EUR/m2] 3,20 3,79 5,56 174 
Vir: lasten 
V tabeli 10 so predstavljeni vsi podatki najemnih stanovanj od junija do septembra 2017–
2019. Analiziranih je 61 opazovanih enot, od česar jih je30 bilo v letu 2017, 28 v letu 2018 
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in zgolj 3 najemne pogodbe v letu 2019. V zadnjem stolpcu, ki prikazuje indeks gibanja z 
baznim letom 2017 in primerjalnim letom 2019, vidimo, da se je obseg najemnih pogodb 
zmanjšal za natanko90%. Srednja vrednost površine stanovanja se je v teh letih gibala med 
54,6 m2 in 80,5 m2, povprečje aritmetične sredine pa med 53,5 m2 in 71,7 m2. Glede na 
indeksna števila, večja od 100, natančneje 134 (dvig mediane) in 119 (dvig aritmetične 
sredine), vidimo, da se preference ljudi danes bolj nagibajo k večjim stanovanjem. Še večji 
vzpon pa lahko vidimo pri indeksih srednje vrednosti in povprečja cen. Prvi je znašal kar 
262, drugi pa 236, kar pomeni 162-% in 136-% zvišanje cen najemnin. V merilih to pomeni 
iz 190 EUR na 498 EUR (mediana) in iz 174,33 EUR na 411,67 EUR (povprečna vrednost). 
Na enoto so indeksi nekoliko nižji, zaradi česar lahko sklepamo, da so cene najemnin 
naraščale zaradi ponudbe večjih stanovanj. Pri najvišji ceni med letoma ni bilo velikega 
odstopanja, saj so se cene ves čas gibale okrog 6,4 EUR/m2. Za najem stanovanja je bilo v 
letu 2017 treba odšteti 2,98 EUR na m2, dve leti kasneje pa 6,16 EUR. Predpostavljamo 
tudi, da so višje cene najemnin zaradi novejših povprečnih letnic izgradnje. Večina 
stanovanj je bila grajena po letu 1981, kar uvršča stanovanja v Murski Soboti za relativno 
nova v nasprotju z drugimi mestnimi občinami. 
4.10 SLOVENJ GRADEC 
Mestna občina Slovenj Gradec se razprostira na 174 km2. Občina je razdeljena na pet 
četrtnih skupnosti (Polje, Center, Legen – mesto, Štribuh in Stari trg – mesto) in 10 vaških 
skupnosti. Uradni viri občine navajajo, da je ta v letu 2014 imela 16.839 prebivalcev 
(Mestna občina Slovenj Gradec, 2014).  
Slika 10: Zemljevid Mestne občine Slovenj Gradec 
 
Vir: Mestna občina Slovenj Gradec (2014) 
V nadaljevanju bo predstavljen trg najemnih stanovanj, ki so v Mestni občini Slovenj 
Gradec. Podatki najemnih pogodb so izbrani za obdobje med junijem 2017 in septembrom 
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2019. V navedenem obdobju je bilo sklenjenih 38 najemnih poslov iz naslova oddajanja 
stanovanj na prostem trgu. Gre za zelo majhno število stanovanj, kljub temu pa si bomo v 
tabeli 11 pogledali, kakšne so bile najemne cene in velikosti teh stanovanj. 
Tabela 11: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Slovenj Gradec 
Slovenj Gradec (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 8 29 1 13 
najmanjša površina [m2] 30,4 23 35 / 
največja površina[m2] 79,5 90 35 / 
mediana [m2] 43,1 44,0 35,0 81 
povprečje [m2] 47,4 48,4 35,0 74 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 120 30 250 / 
najvišja najemnina [EUR] 377,84 400,27 250 / 
mediana [EUR] 220 150 250 114 
povprečje [EUR] 227,23 178,29 250,00 110 
povprečno leto gradnje 1924 1934 1977 / 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 7,24 8,22 7,14 99 
mediana [EUR/m2] 5,11 3,41 7,14 140 
povprečje [EUR/m2] 4,97 3,84 7,14 144 
Vir: lasten 
Tabela 11 nam prikazuje podatke najemnih stanovanj od junija do septembra 2017–2019. 
Analiziranih je 38 opazovanih enot, od česar jih je 8 bilo v letu 2017, 29 v letu 2018 in zgolj 
1 sama najemna pogodba v letu 2019. Zaradi majhnosti vzorca bodo nekateri parametri 
opisne statistike za izračun onemogočeni. Prav tako bo težave povzročalo zgolj 1 najeto 
stanovanje v letu 2019, ki bo utegnilo statistične rezultate izkriviti. Pri rezultatih analize te 
občine je zanimivo, da je indeks velikosti vzorca še vedno večji kot pri nekaterih drugih 
občinah. Gre za 87-% zmanjšanje obsega najemnih pogodb od leta 2017 do 2019. 
Stanovanja so relativno majhna, saj se gibljejo med 35,0 m2 in 44,0 m2 (mediana). Glede 
na povprečno vrednost znašajo te vrednosti med 35,0 m2 in 48,4 m2. Najvišja mesečna 
najemnina je znašala 400,27 EUR v letu 2018, najnižja pa zgolj 30 EUR. Zanimivo je gibanje 
cen najemnin, saj so te v letu 2018 nekoliko upadle, potem pa znova narasle v letu 2019 in 
presegle cene iz leta 2017, čemur pojasnjuje tudi indeks, večji od 100. V povprečju so se 
cene dvignile za 10%. Najvišja najemnina na enoto je ohranila svojo ceno iz leta 2017, 
dvignile pa so se povprečne in srednje vrednosti najemnin, izraženih na enoto. Za m2 je 
bilo v 2019 treba odšteti približno 7,14 EUR. Povprečno leto izgradnje stanovanj, ki se 
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oddajajo v najem v Mestni občini Slovenj Gradec, je 1945. 
4.11 PTUJ 
Mestna občina Ptuj je najstarejše slovensko mesto, po velikosti zaseda osmo mesto. 
Razprostira se na 67 km2. Občina Ptuj je razdeljena na 8 četrtnih skupnosti (Center, Jezero, 
Grajena, Panorama, Rogoznica, Spuhlja, Ljudski vrt in Breg – Turnišče). Po zadnjih 
podatkih, ki so dostopni na spletni strani, ima 23.214 prebivalcev (Mestna občina Ptuj, 
2018). 
Slika 11: Zemljevid Mestne občine Ptuj 
 
Vir: Mestna občina Ptuj (2018) 
V analizi trga najemnih stanovanj, ki bo podrobneje predstavljena s tabelo 12, smo 
analizirali natanko50 stanovanj. Podatki so izbrani za obdobje med junijem 2017 in 
septembrom 2019. 
Tabela 12: Statistika najemnih poslov za stanovanja na območju Mestne občine Ptuj 
Ptuj (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
 Oddana površina 
velikost vzorca [N] 16 25 9 56 
najmanjša površina [m2] 20,6 24 20,6 / 
največja površina[m2] 80,9 81,9 69,5 / 
mediana [m2] 39,9 54,5 39,6 99 
povprečje [m2] 45,6 52,9 44,0 97 
 Realizirana prosto oblikovana najemnina 
najnižja najemnina [EUR] 70 90 40 / 
najvišja najemnina [EUR] 300 350 310 / 
mediana [EUR] 185 175 250 135 
povprečje [EUR] 175,94 205,74 222,55 126 
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Ptuj (junij–september) 
Opazovano leto/obdobje 2017 2018 2019 Indeks 17/19 
povprečno leto gradnje 1963 1973 1931 / 
 Najemnina na enoto 
najvišja najemnina na enoto 
[EUR/m2] 10,66 8,38 8,54 80 
mediana [EUR/m2] 4,31 4,11 5,15 120 
povprečje [EUR/m2] 4,56 4,29 5,39 118 
Vir: lasten 
V tabeli 12 so razvidni podatki najemnih stanovanj od junija do septembra 2017–2019. 
Analiziranih je 50 opazovanih enot, od česar jih je 16 bilo v letu 2017, 25 v letu 2018 in 9 
najemnih pogodb v letu 2019. Podobno kot pri analizi Mestne občine Slovenj Gradec se 
tudi tukaj srečujemo z majhnim vzorcem. Zanimiv je rezultat indeksa, ki prikazuje raven 
gibanja velikosti vzorca. Ta znaša 56, kar pomeni, da je od leta 2017 do 2019 obseg 
sklepanja pogodb med najemniki in lastniki upadel za 46%. Najemniška stanovanja so v 
povprečju velika med 44,0 m2 in 52,9 m2 (povprečna vrednost). Največje stanovanje iz 
celotnega vzorca je bilo veliko 81,9 m2, najvišja cena pa 350 EUR. Indeks spreminjanja 
preferenc velikosti stanovanja nakazuje, da se potrebe niso zelo spremenile, saj so 
vrednosti približane 100. V povprečju so najemniki morali plačati med 185 in 250 EUR 
(mediana) oziroma med 175,94 in 222,55 EUR (aritmetična sredina). Najnižji mesečni 
obrok je znašal 40 EUR. Indeks gibanja cen je pokazal 35-% zvišanje srednje vrednosti in 
26-% zvišanje povprečne vrednosti mesečne najemnine. Najvišja najemnina na enoto je 
bila zabeležena v letu 2017 in je znašala 10,66 EUR na m2. Cene najdražjih stanovanj so se 
do leta 2019 umirile, kar nakazuje tudi upadajoč indeks, z vrednostjo 80. Za najem 
stanovanja v Mestni občini Ptuj je bilo v letih 2017 in 2018 treba odšteti povprečno 4,15 
EUR na m2, leto kasneje pa 5,15 EUR na m2. Indeks, večji od 100, nakazuje, da se je cena v 
razmerju s površino povečala, in sicer za 20 % (dvig mediane) in 18 % (dvig aritmetične 
sredine). Povprečno leto gradnje stanovanj, ki so bila oddajana v najem, je 1956. 
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5 PRIMERJAVA REZULTATOV ANALIZE TRGA NAJEMNIH 
STANOVANJ V MESTNIH OBČINAH SLOVENIJE 
Podatki za posamične občine so nam prikazali veliko. Izvedeli smo nekaj osnovnih ključnih 
podatkov, ki se nanašajo na trg najemanja stanovanj, kot so: število pogodbenih razmerij, 
površina stanovanj, cene najemnin, maksimalne in minimalne najemnine, cene najemnin 
na enoto in starost stanovanj. Kljub bogati raznovrstnosti podatkov in globokemu 
vpogledu v posamezne občine pa je smiselno, da posamezne občine med seboj še 
primerjamo. Zanimajo nas predvsem razlikovanja v navadah ljudi, ki se za najem stanovanj 
odločajo širom Slovenije. Ugotovili bomo, da se trgi najemnih stanovanj od občine do 
občine močno razlikujejo.  
Začeli bomo z analiziranjem števila najemnih pogodb, ki so bile sklenjene med najemniki 
in najemodajalci. Podatke, ki so prikazani v tabeli 13, smo zbrali tako, da smo v vsakem 
letu sešteli števila najemnih pogodb vsake občine in jih izrazili v obliki absolutnega števila 
(stolpec 1). V drugem stolpcu smo izrazili spremembo obsega najemnih pogodb v obliki 
indeksa, kjer smo kot bazno točko izbrali leto 2017 in ga primerjali z 2019. Indeks je prav 
tako absolutno število, ki ga je zlahka možno pretvoriti v odstotke (grafikon 1). 
Tabela 13: Prikaz obsega oziroma količine in sprememb najemnih pogodb 




Spremembe obsega oziroma količine najemnih 
pogodb v obdobju 2017–2019, izražene z indeksi 
Ljubljana 2714 23 
Maribor 454 25 
Celje 111 29 
Kranj 187 9 
Koper 207 7 
Velenje 86 29 
Nova Gorica 102 6 
Novo mesto 206 27 
Murska Sobota 61 10 
Slovenj Gradec 38 13 
Ptuj 50 56 
Vir: lasten 
Največ najemnih poslov je bilo sklenjenih v Mestni občini Ljubljana (2714), sledi Maribor 
(454), nato Koper (207), Novo mesto (206) in Kranj (187). Najmanj najemnih pogodb je 
bilo v danem obdobju sklenjenih v Slovenj Gradcu (38), Ptuju (50) in Murski Soboti (61). 
Če primerjamo največjo in najmanjšo mestno občino po številu najemov, je bilo v Mestni 
občini Slovenj Gradec za več kot 71-krat manj najemov kot v Mestni občini Ljubljana. Za 
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boljšo ponazoritev glej grafikon 1, kjer je na levi strani Y-osi skala količine najemnih 
pogodb, na desni pa vrednost indeksa. Kot smo že omenili, drugi stolpec predstavlja 
spremembo količine najemnih pogodb med letoma 2017 in 2019. Ker se je padec 
absolutnega števila najemnih pogodb zgodil v vseh občinah, pa je ta relativno najmanjši v 
občini Ptuj, saj znaša zgolj 46 %. Druge občine beležijo več ali enako kot 71-% upad 
količine pogodb.  
Grafikon 1: Količina sklenjenih najemnih pogodb in sprememba obsega (2017/2019) 
 
Vir: lasten 
Največji upad se je zgodil v Novi Gorici, kjer se je s trga umaknilo kar 94% najemodajalcev, 
in v Kopru, kjer je to storilo 93% lastnikov stanovanj. V Ljubljani in Mariboru kot 
največjima občinama je zabeležen upad okrog 75% obsega vseh najemnih poslov.  
Raziskavo nadaljujemo z analizo velikosti najetih stanovanj. Podatke za površine smo 
pridobili tako, da smo izračunali aritmetično sredino velikosti vseh stanovanj v posamičnih 
mestnih občinah. Kot vzorec smo torej vzeli celotni nabor stanovanj, ki sodijo v naše 
določeno merilo in so del 11 mestnih občin. Tukaj nas zanima predvsem, koliko so v 
povprečju velika stanovanja, ki so predmet pogodbe med najemodajalci in najemniki v 































Spremembe obsega oziroma količine najemnih pogodb v obdobju Število najemnih pogodb
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2019. V drugem stolpcu smo izrazili indekse sprememb velikosti najemniških stanovanj, saj 
nas zanima, ali preference najemnikov nakazujejo trend padajočih ali naraščajočih površin. 
Poenostavljeno rečeno, zanima nas, ali so se najemniki v letu 2019 odločali za manjša ali 
večja stanovanja v primerjavi z baznim letom 2017. 
Tabela 14: Prikaz povprečne velikosti stanovanj in sprememb v preferencah velikosti 
MO / velikost 
stanovanj 
Povprečna velikost, 
izražena v m2 
Spremembe v preferencah velikosti v obdobju 
2017–2019, izražene z indeksi 
Ljubljana 61,74 120 
Maribor 51,57 79 
Celje 45,40 81 
Kranj 58,51 89 
Koper 55,54 95 
Velenje 56,07 104 
Nova Gorica 69,57 193 
Novo mesto 50,25 112 
Murska Sobota 61,79 119 
Slovenj Gradec 43,59 74 
Ptuj 47,52 97 
Vir: lasten 
Podatki v tabeli 14 nam kažejo, da se največja stanovanja najemajo v Novi Gorici 
(69,57 m2), Murski Soboti (61,79 m2),Ljubljani (61,74 m2), Kranju (58,51 m2) in Velenju 
(56,07 m2). V povprečju imajo najmanjša najemniška stanovanja občine Slovenj Gradec 
(43,59 m2), Celje (45,40 m2) in Ptuj (47,52 m2). Razpon med največjo in najmanjšo 
povprečno površino je torej slabih 20 m2. Za boljšo ponazoritev stanja velikosti najemnih 
stanovanj po občinah glej grafikon 2, kjer je na levi strani Y-osi skala izražena v m2, na 
desni pa skala absolutnega števila indeksa, s katerim smo ugotavljali, ali se ljudje v letu 
2019 v primerjavi z letom 2017 odločajo za manjša ali večja stanovanja. Vrednost indeksa 
nad 100 pomeni, da so se preference najemnikov obrnile na stran večjih stanovanj (v letu 
2019), vrednost pod 100 pa pomeni, da se v povprečju odločajo za manjša stanovanja kot 
pred dvema letoma.  
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Grafikon 2: Primerjava povprečne najemnine glede na posamezno mestno občino 
 
Vir: lasten 
Iz grafikona 2 lahko razberemo, da v 5 mestnih občinah prevladuje želja po večjih 
stanovanjih, v preostalih 6 občinah pa želja po manjših. Seveda dobljeni rezultati analize 
niso odvisni od želje najemnikov, temveč številnih dejavnikov, ki vplivajo na trg najemnih 
stanovanj. Mestne občine, kjer lahko zaznamo mobilnost v večja stanovanja, so: Nova 
Gorica, Ljubljana, Murska Sobota, Novo mesto in Velenje. V vodilni občini se je površina 
stanovanja skoraj podvojila. V Ljubljani so se v letu 2019 v povprečju oddajala za 57% 
večja stanovanja kot v letu 2017. Nasprotni trend je možno opaziti v mestnih občinah, kot 
so Slovenj Gradec, Maribor, Celje, Kranj, Koper in Ptuj. V Slovenj Gradcu se najemajo 
stanovanja, ki so v povprečju približno 26% manjša, kot so bila v letu 2017. Nekoliko 
manjše so številke v Mariboru (21% manjša), Celju (19%) in Kranju (11%).  
Raziskava se nadaljuje s podrobno analizo in primerjavo cen najemnih stanovanj in 
spremljanja gibanja cen od 2017 do 2019 (tabela 15). Tukaj nas zanima predvsem 
primerjava povprečnih vrednosti najemnin med posameznimi občinami. Cene povprečnih 
najemnin bomo prikazali na dva načina. Pri prvem bomo prikazali monetarni strošek 
najemnine (v povprečju), ki ga mora najemnik vsak mesec plačati lastniku nepremičnine in 
je izražen v EUR (stolpec 1). V drugem načinu bomo mesečni strošek najemnika izrazili z 
EUR na kvadratni meter (stolpec 3). Ker pa je nepremičninski trg spreminjajoča se zadeva, 
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bomo storili tako, da bomo primerjali indekse, kjer bo kot bazno leto izbrano leto 2017, 
primerjalno leto pa bo 2019. V stolpcu 2 bomo predstavili indekse gibanja cen, izraženih v 
monetarnih enotah (EUR), v četrtem stolpcu pa bomo primerjali indekse cen, ki so bile 
najprej izražene v EUR/m2. 
Tabela 15: Prikaz cen stanovanj in gibanja cen 




izražena v EUR 
Spremembe gibanja 
cen najemnine v 
obdobju 2017–2019, 





Spremembe gibanja cen 
najemnine na enoto v 
obdobju 2017–2019, 
izražene z indeksom 
Ljubljana 391,37 117 8,74 144 
Maribor 273,27 167 6,22 160 
Celje 212,22 99 5,38 137 
Kranj 289,06 109 5,32 135 
Koper 333,62 112 6,14 111 
Velenje 163,70 153 3,05 138 
Nova 
Gorica 346,94 306 4,85 126 
Novo 
mesto 259,88 164 5,39 150 
Murska 
Sobota 260,58 236 4,18 174 
Slovenj 
Gradec 218,51 110 5,32 144 
Ptuj 201,41 126 4,75 118 
Vir: lasten 
Iz tabele 15 so razvidne povprečne cene stanovanj, izražene v dveh oblikah, in indeksi 
sprememb, ki signalizirajo naraščajoče ali padajoče cene najemnin v danem obdobju od 
2017 do 2019. Glede na stolpec 1 ugotovimo, da so najvišje cene najemnin v Ljubljani, kjer 
je v povprečju treba odšteti 391,37 EUR mesečno. Sledijo ji Nova Gorica (346,94 EUR), 
Koper (333,62 EUR), Kranj (289,06 EUR) in Maribor (273,27 EUR). Mestne občine z 
najnižjimi najemninami so: Velenje (163,70 EUR), Ptuj (201,41 EUR) in Celje (212,22 EUR). 
Razlika med prvouvrščeno Ljubljano in zadnje uvrščenim Velenjem je kar 227,67 EUR. Da 
bi dobili boljši vpogled v spremembe na trgu najemnih stanovanj, smo na podlagi pravkar 
analiziranih cen podali indekse spreminjanja teh. Vrednosti nad 100 signalizirajo 
naraščajoče cene, pod 100 pa padajoče cene najemnin. Treba je poudariti, da je velikost 
vzorca pomembno vplivala na razpon indeksov, zato jih bomo jemali z “rezervo”. Najbolj so 
cene v letu 2019,v nasprotju z letom 2017, poskočile v Novi Gorici. Tam se je cena 
najemnine skoraj potrojila. Gibanje je bolje ponazorjeno v grafikonu 3, kjer je na levi strani 
Y-osi monetarna skala (EUR), na desni strani osi pa skala absolutnega indeksa. Ker pa 
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absolutna števila cen najemnin pogosto ne prikazujejo celotne slike, smo se odločili, da 
podatke o višini najemnine izrazimo še drugače. V praksi se pri prodaji in oddaji stanovanj 
pogosto uporablja merilo EUR/m2 (stolpec 3). Ugotovili smo, da je slika nekoliko drugačna. 
Na prvem mestu je Ljubljana (8,74 EUR/m2), drugem Maribor (6,22 EUR/m2) in tretjem 
Koper (6,14 EUR/m2). Na četrtem in petem mestu sta si zelo blizu Novo mesto (5,39 
EUR/m2) in Celje (5,38 EUR/m2). Mestne občine z najmanjšimi vrednostmi so Velenje (3,05 
EUR/m2), Murska Sobota (4,18 EUR/m2) in Ptuj (4,75 EUR/m2). Tako kot pri monetarnem 
izražanju smo tudi pri tem izračunali indekse, da bi lahko ugotovili, ali so cene v letu 2019, 
v nasprotju z letom 2017 in izražene v EUR/m2, naraščale ali padale. Za boljši prikaz 
gibanja glej grafikon 4. 
Grafikon 3: Primerjava povprečne cene najemnine in gibanja cen najemnin (EUR) 
 
Vir: lasten 
Iz grafikona 3 hitro razberemo, da so cene najbolj narasle v Novi Gorici. Na drugem mestu 
je Murska Sobota, kjer se je višina najemnine dvignila kar za 136%. Na tretjem mestu je 
Maribor, kjer so stanovanja dražja za 67%. Kot vidimo, so cene narasle skoraj v vseh 






































Spremembe gibanja cen najemnine izražene z indeksom
Povprečna najemnina izražena v EUR
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Grafikon 4: Primerjava povprečne cene najemnine in gibanja cen najemnin (EUR/m2) 
 
Vir: lasten 
Na podlagi grafikona 4 lahko rečemo, da so se cene stanovanj v povprečju dvignile v vseh 
mestih. Najemniki torej plačujejo dražje najemnine, kot so jih plačevali v baznem letu 
2017. Najbolj so cene (izražene v EUR/m2) poskočile v Murski Soboti, kjer je bilo to 
zvišanje 74-%, sledi ji Maribor (60-%), Novo mesto (50-%), Slovenj Gradec in Ljubljana  
(44-%) in Celje (37-%). Najmanj so se cene dvignile v Kopru, kjer so stanovanja dražja za 
“zgolj” 11%. 
V zaključku raziskave lahko predstavimo še povprečno leto izgradnje najemniških 
stanovanj. Odločili smo se, da bomo podatek analizirati, saj menimo, da novejša 
stanovanja nudijo stanovalcem večje udobje in kakovost bivanja kot starejša. To 
predpostavljamo, ker so pri novejših gradnjah uporabljeni bolj ekološki in energetsko 
varčni materiali kot pri starejših. Predpostavljamo tudi, da višina najemnine ne daje 
zadostne slike o vrednosti najemnega stanovanja, saj na to vplivajo še drugi dejavniki, ki 
smo jih našteli v teoretičnem delu. Prav tako na vrednost stanovanja vpliva starost 











































Spremembe gibanja cen najemnine na enoto izražene z indeksom
Povprečna najemnina na enoto, izražena v EUR/m2
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Tabela 16: Primerjava povprečnih let izgradnje stanovanj 







Nova Gorica 1951 
Novo mesto 1984 
Murska Sobota 1986 
Slovenj Gradec 1945 
Ptuj 1956 
Vir: lasten 
Iz tabele 16 ugotovimo, da so najstarejša najemniška stanovanja v Kranju (leto izgradnje 
1936), Ljubljani (1940), Kopru in Slovenj Gradcu (1945) ter v Celju (1948). Za boljšo 
ponazoritev glej grafikon 5. 
Grafikon 5: Grafična primerjava povprečnih letnic izgradnje stanovanj 
 
Vir: lasten 
Iz grafikona 5 lahko takoj razberemo, da so najnovejša stanovanja v Murski Soboti (1986), 


























bivanja boljša v naštetih mestih, saj so se pri izgradnji stanovanj uporabljali boljši in 
modernejši materiali, ki lastnikom, kot tudi najemnikom omogočajo manjše obratovalne 
stroške.  
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6 OCENA STANJA 
V diplomskem deluje v izbranem preučevanem obdobju, od junija do septembra 2017, 
2018 in 2019, možno zaznati, da se je oddaja najemnih stanovanj v vseh mestnih občinah 
zmanjšala. 
Slednje opaža tudi Kučić (2018), ki v svojem članku poudarja, da se povečuje oddaja 
stanovanj preko spletnih platform AirBnb in Booking. Takšen način oddaje namreč 
lastnikom omogoča hitrejši in večji zaslužek, čeprav se stanovanja oddajajo za krajše 
časovno obdobje, kot so se v preteklosti. 
Navedeno lahko izpostavimo kot enega poglavitnih dejavnikov, ki vplivajo na zmanjševanje 
najemnih poslov. 
Nadalje lahko poudarimo tudi vse pogostejši pojav nakupov nepremičnin, z namenom 
nadaljnje kratkoročne oddaje, na kar kažejo tudi podatki GURS-a. Če najemodajalec oceni, 
da mu bo kratkoročna oddaja prinesla večji donos, se pogosteje odloči za takšen način 
oddaje stanovanja, kar pa posledično privede do zmanjšane ponudbe najemnih stanovanj 
in povišane cene dolgoročnih najemnin (Kučić, 2018). 
Ključna težava pri urejanju najemniškega trga pa je tudi gradnja novih stanovanj oz. 
pomanjkanje teh. Ponudba namreč ne sledi povpraševanju (Kučić, 2018). Predvsem v 
Ljubljani, Kopru in Mariboru je čutiti največje pomanjkanje stanovanj, vendar pa je zaznati 
tudi trend “praznih” stanovanj, ki jih lastniki ne oddajajo v najem, bodisi zato, ker ne želijo 
popuščati pri zastavljeni višini najemnine, ki pa lahko doseže tudi višino plače najemnika, 
ali pa upajo, da ga bodo čimprej ugodno prodali (Švab, 2012). 
Kljub temu pa z dvema projektoma Skupnost za mlade Gerbičeva in Novo Brdo v Ljubljani 
ter pod Pekrsko gorco v Mariboru namerava Stanovanjski sklad Republike Slovenije do leta 
2023 zagotoviti 2144 novih najemnih stanovanj (Stanovanjski sklad Republike Slovenije, 
2020). 
Poleg omenjenih razlogov za zmanjšanje števila najemnih stanovanj pa je opaziti tudi 
porast oddaje teh na črno. Govorimo o t.i. črnem trgu, kadar najemodajalec oddaja 
stanovanje v najem po znatno nižji najemnini in se s tem izogne višjemu plačilu davka 
(Kučić, 2018). 
Dohodek fizičnih oseb, ki oddajajo nepremičnino v najem, je po davčni zakonodaji 
obdavčen. To določa Zakon o dohodnini, ki v letih 2017, 2018 in 2019 narekuje25-% 
obdavčitev oddane nepremičnine v najem (TehnisMedia, 2018). 
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7 ZAKLJUČEK 
Namen diplomskega dela je bil prikazati višine najemnin v posameznih mestnih občina 
Slovenije v obdobju treh let in sicer v mesecu juniju, juliju, avgustu in septembru leta 
2017, 2018 in 2019. Skozi statistične podatke in parametre so bili prikazani tako, da se 
lahko ugotovi, v kateri mestni občini se je oddalo največ in v kateri najmanj stanovanj, 
koliko znašajo realizirane prosto oblikovane najemnine, kakšne kvadrature stanovanj se 
oddajajo na prostem trgu ter koliko znaša najemnina na enoto. Najprej so prikazani 
statistični podatki za vsako posamezno mestno občino, nato pa še kot primerjava analize 
trga najemnih stanovanj v vseh mestnih občinah med seboj.  
V letu 2017 je bilo zavedenih 1713 najemnih poslov z oddajanjem stanovanj v najem, v 
letu 2018 za 217 več kot predhodno leto, v letu 2019 pa je bilo zavedenih zgolj 367 
najemnih poslov. Slednji podatki nam kažejo na precejšen upad števila sklenjenih 
najemnih poslov v primerjavi s prejšnjimi leti, ki so bili zabeleženi v spletnem portalu 
Trgoskop. Samo diplomsko delo temelji na podatkih, pridobljenih v omenjenem portalu, 
kjer so glede na podane parametre pridobljeni vsi podatki o najemnih poslih stanovanj. 
Ob vstopu v portal se je potrebno prijaviti z uporabniškim imenom in geslom, nato pa 
glede na podane parametre izbrati vrsto nepremičnine ter določiti pravni posel. Glede na 
to, da je kasneje določenih kar nekaj dodatnih kazalcev (velikost stanovanja, višina 
najemnine/mesec, višina najemnine na enoto), ki so bili v diplomskem delu upoštevani, je 
pričakovano, da prikazani podatki odstopajo od realnega stanja.  
Največ najemnih poslov za stanovanja, ki so se oddajala na prostem trgu, se je 
pričakovano sklenilo v Mestni občini Ljubljana (2714), najmanj pa v Mestni občini Slovenj 
Gradec (38). Najvišja povprečna velikost oddanega stanovanja je bila sklenjena v Mestni 
občini Nova Gorica (69,57 m2), najnižja pa v Mestni občini Slovenj Gradec (43,59 m2). 
Najvišja povprečna mesečna najemnina, izražena v enotah EUR, je bila zabeležena v 
Mestni občini Ljubljana (391,37 EUR), najnižja pa v Mestni občini Velenje (163,70 EUR). 
Najvišja povprečna najemnina na enoto je bila sklenjena v Mestni občini Ljubljana (8,74 
EUR/m2), najnižja pa v Mestni občini Velenje (3,05 EUR/m2). 
Rezultati raziskave kažejo, da so najstarejša najemniška stanovanja v Kranju, kjer je 
povprečno leto izgradnje 1936. Najnovejša stanovanja so v Murski Soboti (1986) in v 
Novem mestu (1984). Predpostavljamo, da je kakovost bivanja boljša v naštetih mestih, saj 
so se pri izgradnji stanovanj uporabljali boljši in modernejši materiali, ki lastnikom, kot tudi 
najemnikom omogočajo manjše obratovalne stroške. 
Opaziti je bilo, da so bili nekateri podatki “izkrivljeni”, kjer se je na primer stanovanje 
oddajalo le za 1 EUR na mesec, potemtakem lahko sklepamo, da je veliko oddaj na prosto 
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oblikovanem trgu “na črno”, kjer najemnik in najemodajalec ne prijavita razmerja in ne 
skleneta uradne pogodbe. To je pereča težava, ki pa je pojem druge raziskave. 
Rezultati, ki so bili ugotovljeni v diplomskem delu skozi analizo in primerjave med 
posameznimi občinami bodo lahko širši javnosti v pomoč, da dobijo predstavo o tem 
kakšen je trg najemnih stanovanj v mestnih občinah Slovenije ter s tem pridobijo vtis o 
tem kako so se najemnine stanovanj spreminjale skozi dotična tri leta.  
Namenjeni pa so tudi tistim, ki jih gibanje stanovanjskega trga zanima ali zgolj iščejo 
podatke za omenjena leta. Rezultati se tako lahko uporabijo kot pripomoček za 
seznanjanje s trgom najemnih stanovanj, kot pripomoček za določitev dejavnikov, ki 
vplivajo na zmanjšanje najemnih poslov in pa ne nazadnje potencialnim najemnikom 
stanovanj, ki skušajo doseči ugoden dogovor z najemodajalcem o višini najemnine. 
V letu 2020 pa se nas je dotaknila nepredvidljiva pandemija koronavirusne bolezni covid-
19, ki je dodobra razmajala trg nepremičnin in tudi sam trg stanovanj, ki se oddajajo v 
najem. Posledično so se zaostrili pogoji za pridobitev kreditov v primeru  nakupa 
stanovanja, upadlo je gospodarstvo in s tem se je zmanjšala tudi kupna moč 
posameznikov. Kljub temu pa se mi poraja vprašanje zakaj se niso bistveno znižale višine 
najemnin stanovanj v tem obdobju, saj predvidevamo da se je veliko najemnikov, ki so 
ostali bodisi brez službe ali so v tem času študirali (predvsem univerzitetna mesta) 
preselilo domov ali izbralo drugo alternativo. Opaziti je bilo da tisti, ki so stanovanja 
oddajali prek spletnih platform AirBnb in Booking praktično ostanejo brez zaslužka čez 
noč. Zaradi nenadnih razmer, ki so nastale po svetu se mi zopet poraja vprašanje ali je 
bolje oddajati stanovanje v najem dolgoročno in imeti t. i. »stalnega« najemnika, ter ob 
tem zaslužiti manj ali oddajati stanovanje v kratkoročen najem in s tem ciljati na hitrejši 
ter večji zaslužek. 
Zato bi bilo zanimivo izvesti raziskavo, ki bi prikazala koliko stanovanj se je oddalo v najem 
po razglašeni pandemiji, koliko so znašale višine najemnin stanovanj v posameznih 
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